Antrag auf
Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens
zum Vorhaben ,,Erweiterung des Factory-Outlet-Cen-

ter in der Stadt Montabaur

gemal 8 15 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 17 Landesplanungsge-
setz (LPIG) sowie 8 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 Abs. 3 LPIG

Antragsteller:
Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG

Stand: 08.08.2022

FIRU®>-/ T

VAR
) s{mz u‘ﬂ\\ i



Montabaur

Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur
INHALTSVERZEICHNIS
l. ANTRAGSGEGENSTAND UND ANTRAGSTELLER......cccooiiiiiiii e, 4
1 ANTragSgeGENSTANG. ... .uuuuiiiiiiiiiiiie e 4
2 F N L= T =3 (=1 =T 5
3 Betreiber, Investor und Flachenverflgbarkeit ..........ccccccovviiiiiiiiiiiiieee e, 5
4 INVESTILIONSVOIUMEBN ... e e e e e e e e e e 5
5 Erforderlichkeit eines Raumordnungsverfahrens mit
Umweltvertraglichkeitsprifung / Rechtsrahmen ..........ccccooeeeii i, 5
6 Erforderlichkeit eines Zielabweichungsverfahrens / Rechtsrahmen.............. 6
7 Verwendete UNTEITAgen ... e e e e 6
II. BESCHREIBUNG DER PLANUNG ODER MASSNAHME NACH STANDORT,
ART UND UMFANG SOWIE BEDARF AN GRUND UND BODEN.................... 8
1 Beschreibung des StandortesS.......c.uiiiiii e e 8
2 Beschreibung des VOrhabens ... 9
3 Verkehrliche Anbindung und Erschlief3ung ..........ccccccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens 15
4 Geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes ........ccccccoovviiiiiiiiiiiiiiininnnn. 16
1. UBERSICHT UBER DIE WICHTIGSTEN VOM TRAGER DER PLANUNG
ODER MASSNAHME GEPRUFTER STANDORTALTERNATIVEN UND DIE
WESENTLICHEN AUSWAHLGRUNDE........cooviiiiice e 18
IV. PLANUNGSVORGABEN .. oo 20
1 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) ..., 20
2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald..............cccccceeeen. 23
3 Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz...... 25
4 FIACheNNUIZUNGSPIAN .oovve e e 27
5 Rechtswirksame BebauungsSplane ... 28
6 Sonstige relevante kommunale Planungen........ccccccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee, 33
7 Sonstige Fachplanungen / Fachbelange ..o, 34
V. BESCHREIBUNG DER RAUM- UND SIEDLUNGSTRUKTURELLEN
AUSGANGSLAGE ... e e e 36
VI. BESCHREIBUNG DER VORHABENBEDINGTEN BEEINFLUSSUNG DER

RAUM- UND SIEDLUNGSSTRUKTURELLEN ENTWICKLUNG DES
GEBIETES SOWIE BESCHREIBUNG DER SONSTIGEN ERHEBLICHEN

AUSWIRKUNGEN AUF DIE SIEDLUNGS- UND INFRASTRUKTUR ............. 39
1 FlachenverbDrauch ... e 39
2 Verkehrliche AUSWITKUNGEN .....uuiiiiiiiiiiiiiiiii e 39
3 Auswirkungen auf den Einzelhandel .............ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees 45
4 Regionalwirtschaftliche und touristische Effekte.........cccccooiii i 68
5 Sonstige erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Siedlungs- und

Raumordnungsverfahren PKO 20-012 Stand: 08.08.2022 Seite 2
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Montabaur

Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur
TN =] X 012 U SR 72
6 Zusammenfassende Bewertung des Planvorhabens beziglich der Ziele und
Grundséatze der RAUMOTANUNG .....cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 73
VII. UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG ......cccveeiiiectieecteeeeee e 77
1 Beschreibung des Vorhabens mit Angaben tber Standort, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und BOOEN ..........uuuuiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeninnnnnennnneenes 77
2 Beschreibung des aktuellen Zustands der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens, Beschreibung der mdglichen
erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens, Beschreibung der
geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
von nachteiligen UmweltauswirkUnNgen............ccccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees 77
ARErNAtIVENPIUTUNG ... ennnene 84
Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren, technische Licken oder fehlende Kenntnisse ...........ccccvvvvvvvnnnnn. 84
5 Referenzliste der QUEIIEN .......ooiiiiiiiii e 84
VIIl. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG ......ccccoovvvevireiiieenee 85
1 Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Raum- und Siedlungsstruktur
85
2 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen .........c..coovvveiiiiiinieeeecceviiinnnn. 87
3 LT ISY: T 414 = 4 | USRS 88
IX. VERZEICHNISSE ...t e e e e e s 90
Ko ANLAGEN Lo 92
Raumordnungsverfahren PKO 20-012 Stand: 08.08.2022 Seite 3

FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Montabaur
Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

.  ANTRAGSGEGENSTAND UND ANTRAGSTELLER

1 Antragsgegenstand

Der Antragsteller zum Raumordnungsverfahren beabsichtigt die Erweiterung des
bestehenden Factory Outlet Centers (FOC). Das Center hat im Juli 2015 den Betrieb aufge-
nommen. Die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung des Centers bildet der Bebauungs-
plan ,ICE-Bahnhof / FOC, 4. Anderung“ der Stadt Montabaur, der im Jahr 2010 Rechtskraft
erlangt hat.

Geplant ist die Erweiterung des bestehenden FOC um ca. 11.800 gm Verkaufsflache (VKF)
auf insgesamt 21.800 gm VKF. Im Zuge der Erweiterung ist auch eine interne Umstrukturie-
rung der Sortimentsverteilung innerhalb des Vorhabens geplant. Die geplante Erweiterung
sieht die Errichtung von zusatzlichen Gebauden beiderseits der K 82 (Staudter Stral3e) vor
und nimmt einen Teil der bestehenden Stellplatzanlage des FOCs in Anspruch. Der Verlust an
Stellplatzen soll durch die Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage 6stlich des Bestan-
des erfolgen. Hier ist neben der Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen auch die Errichtung
eines Parkhauses vorgesehen.

Das bestehende FOC weist im nationalen Vergleich derzeit eine geringe Verkaufsflachendi-
mensionierung auf. Die geplante Erweiterung soll es daher u.a. ermoglichen, Wettbewerbs-
planungen im relevanten Umfeld durch eine anzunehmende Verdichtung des Standortnetzes
von Outlet Centern abzuwehren oder diesen zu begegnen, um den Standort und dessen wirt-
schaftliche Tragfahigkeit langfristig abzusichern.

Der Vorhabenstandort befindet sich sidlich der Autobahn A 3 sowie der ICE-Strecke Koln —
RheinMain und umfasst grof3tenteils den Bereich des bestehenden FOC sudgstlich des ICE-
Bahnhofs Montabaur.

Fur den Vorhabenstandort existieren die rechtswirksamen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof /
Teilbereich FOC*, ,Auf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese®. Diese setzen Uberwiegend
sonstige Sondergebiete gemalk § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Fabrikverkaufszent-
rum®, ,Fabrikverkaufszentrum — Parkhaus“ und ,Parkplatz” fest, welche der Unterbringung ei-
nes Fabrik-Verkaufs-Zentrums fir Markenartikel und darin grof3flachigen und nicht-gro3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben sowie der erforderlichen Stellplatzanlagen dienen.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des Vorhabens sind die rechtswirksamen Bebauungs-
plane zu &ndern bzw. zu Uberplanen. Weiterhin sind dem AuRRenbereich gemal § 35 BauGB
zuzuordnende Flachen in den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes einzu-
beziehen.

Laut Gesetz ist zur Umsetzung des Vorhabens die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfah-
rens erforderlich.
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2 Antragsteller
Antragsteller ist:

Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG
Bahnallee 9
56410 Montabaur.

3 Betreiber, Investor und Flachenverfiigbarkeit
Betreiberin ist:

Outlet Centres International (OCI)
55 High St

Haslemere GU27 2JY
Vereinigtes Kdnigreich

Investor / Vorhabentréger ist:

Fashion Outlet Grundbesitz GmbH & Co. KG
Bahnallee 9
56410 Montabaur.

Sowohl die Flachen des bestehenden FOC als auch die Erweiterungsflachen befinden sich im
Eigentum des Vorhabentragers.

4 Investitionsvolumen

Das Investitionsvolumen umfasst ca. 75 Mio. €.

5 Erforderlichkeit eines Raumordnungsverfahrens mit Umweltvertraglichkeitspru-
fung / Rechtsrahmen

Gemal § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG) fuhrt die
obere Landesplanungsbehdérde auf Antrag des Vorhabentragers ein Raumordnungsverfahren
durch, um die Raumvertraglichkeit raumbedeutsamer Planungen und MafRnahmen zu prifen.
Darunter fallt gemaR § 1 Raumordnungsverordnung (RoV) die ,Errichtung von Einkaufszen-
tren, grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben®.

Das Vorhaben umfasst eine geplante Erweiterung des bestehenden Outlet-Centers um ca.
11.800 gm Verkaufsflache (VKF) auf insgesamt 21.800 gm VKF. Das Vorhaben ist damit
raumbedeutsam. Daher ist nach Abstimmung mit dem Ministerium des Innern und fur Sport
des Landes RLP (Mdl) und der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (SGD Nord) ein
Raumordnungsverfahren durchzufihren. Gegenstand der raumordnerischen Beurteilung ist
das Gesamtvorhaben im Endausbau. Der Antrag auf Durchfiihrung eines Raumordnungsver-
fahrens ist beim Ministerium des Innern und fur Sport des Landes RLP (Mdl) zu stellen.

Gemal § 17 Abs. 8 Landesplanungsgesetz (LPIG) und 8§ 6 des Gesetzes Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) ist fur bestimmte in Anlage 1 zum UVPG genannte Planungen
und MalRnahmen eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren.
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Gemal Anlage 1 Nr. 18.6 zum UVPG ist fur Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandels-
vorhaben im Auf3enbereich mit einer Geschossflache von 5.000 gm oder mehr eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung durchzufihren. Nach Nr. 18.8 ist fur entsprechende Vorhaben in sons-
tigen Gebieten (z. B. Innenbereich) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren.

Das Vorhaben liegt bauplanungsrechtlich teilweise im Auf3enbereich (8 35 BauGB). Im Ergeb-
nis einer Vorprufung aufgrund der moglichen Auswirkungen des Vorhabens, insbesondere auf
den Verkehr, ist eine UVP-Pflicht zu erwarten. Daher wird ohne weitere Vorprufung von einer
UVP-Pflicht ausgegangen.

6 Erforderlichkeit eines Zielabweichungsverfahrens / Rechtsrahmen

Gemal 8 6 Abs. 2 ROG kann von Zielen der Raumordnung abgewichen werden, wenn die
Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden. Antragsberechtigt sind die 6ffentlichen Stellen und die Perso-
nen des Privatrechts, die das Ziel, von dem eine Abweichung zugelassen werden soll, nach
§ 4 zu beachten haben.

Gemal § 8 Abs. 3 LPIG kann die obere Landesplanungsbehdrde im Einvernehmen mit den
fachlich berlhrten Stellen der oberen Verwaltungsebene die Abweichung von einem Ziel des
Landesentwicklungsprogramms zulassen, wenn diese aufgrund veranderter Tatsachen oder
Erkenntnisse unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und das Landesentwick-
lungsprogramm in seinen Grundztigen nicht berthrt wird. Antragsbefugt sind insbesondere die
Gemeinden und Gemeindeverbande sowie die in § 5 Abs. 1 ROG genannten Stellen und Per-
sonen, die das Ziel der Raumordnung zu beachten haben.

Beurteilungsgrundlage fur das Zielabweichungsverfahren ist die Prifung der Raumvertraglich-
keit nach den Vorgaben zur Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens gemaf § 17 LPIG.
Das Zielabweichungsverfahren wird als eigenstandiges Verfahren beantragt und durchgefihrt.

Fur das Zielabweichungsverfahren erfolgt die Eingrenzung des Kreises der Beteiligten durch
das Erfordernis des ,fachlichen Berlhrtseins®.
7 Verwendete Unterlagen

Als Beurteilungsgrundlage wurde herangezogen:

Ministerium des Inneren und fur Sport Rheinland-Pfalz (2008): Landesentwicklungs-
programm (LEP 1V); Mainz.

¢ Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2017): Regionaler Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald; Koblenz.

e BBE Handelsberatung (12/2020): Handlungsempfehlungen zur Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Montabaur; Kdln.

e Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Montabaur; 2008.

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

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

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

e Freiraumplanung Diefenthal (02/2021): Fachbeitrag Naturschutz zur geplanten Fl&-
chenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® in Montabaur;
Moschheim.

e Freiraumplanung Diefenthal (01/2021): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten Fla-
chenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® in Montabaur;
Moschheim.

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

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

e GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH (01/2021): Erweiterung Outlet-Center Monta-
baur — Vorbetrachtung zur Entwéasserungssituation; Montabaur.
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. BESCHREIBUNG DER PLANUNG ODER MASSNAHME NACH
STANDORT, ART UND UMFANG SOWIE BEDARF AN GRUND UND
BODEN

1 Beschreibung des Standortes

Der Standort des Vorhabens liegt im Norden des Siedlungsgebietes der Stadt Montabaur, un-
mittelbar stdlich der Bundesautobahn 3 sowie der ICE-Strecke Kéln — Rhein-Main.
Ny
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Abbildung 1: Luftbild zur Lage des Vorhabenstandortes in der Stadt Montabaur
(Quelle: Geoportal RLP Uber https://www.geoportal.rlp.de/; Stand 16.09.2020)

Der Vorhabenstandort umfasst den bestehenden Standort des Factory Outlet Montabaur ein-
schlieBlich des zugehdrigen Parkplatzes sowie 6stlich angrenzende Flachen im Aul3enbereich.
Der Vorhabenstandort beinhaltet eine Flache von insgesamt ca. 10,5 ha.

Der Vorhabenstandort wird wie folgt begrenzt:
¢ Im Norden durch die Béschungsflachen der ICE-Strecke Kéln-RheinMain.

¢ Im Siuden durch die Auenflachen des Aubachs bzw. eine bebaute Gewerbeflache 6st-
lich der K 82.

e Im Westen durch die Bebauung Ostlich des Bahnhofsplatzes.
¢ Im Osten durch die bestehende Wohnbebauung der Lessingstrale.

Der vorhandene Standort des Vorhabens stellt sich zweigeteilt dar. Westlich der K 82 befinden
sich die drei- bis viergeschossigen hochbaulichen Anlagen des FOC Montabaur mit
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Verkaufsraumen / -einheiten sowie Biiro- und Verwaltungsflachen und Nebenanlagen. Ostlich
der K 82 sind die fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze ebenerdig angeordnet. Die Stell-
platzanlage ist tiber ein Briickenbauwerk tiber die K 82 mit den Ladenzeilen verbunden. Uber
Rampen sowie eine Aufzugsanlage ist eine barrierefreie Verbindung sichergestellt.

Die ostlichen Teilflachen, die zuklnftig den Vorhabenstandort Gber den bestehenden Parkplatz
hinaus erweitern sollen, sind dem AufRenbereich zuzuordnen und unbebaut. Sie stellen sich
Uberwiegend als Offenlandflache, teils mit Gehoélzbestand, dar. Die ndhere Umgebung des
Standortes ist wie folgt gepragt:

e Westlich befindet sich der ICE-Bahnhof Montabaur mit Bahnhofsplatz und beidseitigen
Burogebauden mit einem breiten Spektrum an Dienstleistungs- und Einzelhandelsun-
ternehmen.

e An die im Osten befindlichen Offenlandflachen schlief3t sich in &stlicher Richtung
Wohnbebauung an.

e Die sudwestlich direkt angrenzenden Flachen stellen sich tberwiegend als Auenland-
schaft dar, woran sich wiederum die Siedlungslage der Stadt Montabaur mit gemisch-
ten Nutzungen sowie dem Montabaurer Schloss anschlief3t.

o Die stidostlich angrenzenden Flachen werden gewerblich genutzt bzw. stellen sich als
Offenland- und landwirtschaftliche Flachen dar.

Abbildung 2: Luftbild des Vorhabenstandortes
(Quelle: Geoportal RLP Uber https://www.geoportal.rip.de/; Stand 16.09.2020)

2 Beschreibung des Vorhabens

Das bestehende Outlet-Center wurde im Juli 2015 unter dem Namen ,Fashion Outlet Monta-
baur® ertffnet. Infolge eines Betreiberwechsels fand im Jahr 2018 eine Umbenennung in
~.Montabaur The Style Outlets® statt. Nach einem weiteren Betreiberwechsel im Frihjahr 2022
erfolgte eine Umbenennung in ,Outlet Montabaur®.

Raumordnungsverfahren PKO 20-012 Stand: 08.08.2022 Seite 9
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de


https://www.geoportal.rlp.de/

Montabaur
Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

Das bestehende Outlet-Center ist als Village-Typ konzipiert. Die Ladeneinheiten sind darin
beiderseits einer als Ful3gdngerzone gestalteten Geschéaftsstralle angeordnet. Diese ist in
Teilen platzartig gestaltet und wird teils zu Zwecken der Aul3engastronomie genutzt. Das
Gastronomieangebot — derzeit bestehenden aus 3 Restaurants und 2 Cafés — verteilt sich auf
das bestehende Outlet-Center.

Die derzeit 54 bestehenden selbststandig nutzbaren Ladeneinheiten umfassen eine Verkaufs-
flache von ca. 9.405 gm (Stand: Juli 2020). Damit wird die im Bebauungsplan festgesetzte und
genehmigte Verkaufsflachenobergrenze von 10.000 gm nahezu vollstandig ausgeschopft. Die
Differenz zwischen genehmigter Gesamtverkaufsflache und in Betrieb befindlichem Bestand
betragt somit ca. 595 gm, die als sog. ,strategische“ Flachenreserve zu sehen ist und einer
marktiblichen GroRenordnung entspricht.

Mit seiner genehmigten Verkaufsflache von 10.000 gm z&hlt das Outlet-Center heute zu den
kleineren Outlet-Centern in Deutschland und Europa.

Die Obergeschosse der bestehenden Gebauden werden durch das Center-Management
genutzt, die nicht verwendeten Biroflachen sind an andere Nutzer vermietet.

Die Bruttogeschossflache des Bestandes betragt ca. 25.000 gm. Davon entfallen ca 9.405 gm
auf die Verkaufslache der Outlet-Stores, ca. 600 gm auf die Gastraumflache der vorhandenen
Gastronomiebetriebe und ca. 7.700 gm auf die Nutzflache der Bilronutzungen (Stand:
01/2021). Die restlichen Flachen verteilen sich auf die Neben- und Lagerflachen,
Treppenhauser, etc.

Die Hohenentwicklung der bestehenden Bebauung schafft im Westen und Osten des Outlets
— insbesondere im Osten von der Parkplatzanlage aus kommend — eine Entréesituation. Der
Gebaudebestand ist organisch gepragt und wird west-/6stlich durch eine viergeschossige
Bebauung begrenzt. Die Uberwiegende Bebauung ist eingeschossig. Parallel zur Bahnallee
befinden sich 4-geschossige Gebaudeteile, die in den Obergeschossen Bulroflachen
aufweisen. Auf diese Gebaudeteile aufgesetzt sind Werbeanlagen, die auch von der BAB 3
aus eine gute Wahrnehmbarkeit aufweisen.
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Abbildung 3: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur
(Quelle: Graf + Graf Architekten, Montabaur, Stand: September 2021)

Abbildung 4: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur
(Quelle: Graf + Graf Architekten, Montabaur, Stand: September 2020)
Anm.: Die zwischenzeitlich geplanten Birogeschosse auf dem nordéstlichen Neubau
sind in den Visualisierungen nicht enthalten.
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Gegenstand des vorliegenden Antrages auf Durchfihrung des Raumordnungsverfahrens ist
die Erweiterung des bestehenden Factory-Outlet-Center (FOC) um eine Verkaufsflache von
11.800 gm auf insgesamt 21.800 gm Verkaufsflache. Durch die Erweiterung sollen ca. 65 - 70
zusatzliche Ladeneinheiten angeboten werden. Durch die Erweiterung sollen geénderte
Rahmenbedingungen sowie Kauferwiinsche bericksichtigt und aktuelle Marktanforderungen
umgesetzt werden.

Das aktuelle Bebauungskonzept sieht westlich und 6stlich der K 82 eine bis zu 5-geschossige
Bebauung mit bis zu zwei Verkaufsebenen vor (s. Abbildung 5). Das bestehende
Bruckenbauwerk tber die K 82 zu den 6stlich der Kreisstral3e gelegenen Stellplatzen ist in die
hochbaulichen Planungen integriert und endet im 1. Obergeschoss des geplanten Neubaus.
Auf diese Weise wird weiterhin eine barrierefreie Verbindung Uber die K 82 sichergestellt und
somit der bestehende HOhensprung zwischen dem bestehenden FOC wund der
Erweiterungsflache 6stlich der K 82 iberwunden. Auch die Neubauten sind organisch gepragt
und werden an den Endpunkten durch eine viergeschossige Bebauung betont. Zudem ist es
vorgesehen — ebenfalls analog des Bestandes — auf dem nérdlichen Neubau B zwei weitere
Blroetagen zu errichten.

Die im Zuge der Erweiterung geplanten zusatzlichen Gebaude werden eine Bruttogeschoss-
flache (inkl. Bironutzungen und Gastronomie) von ca. 25.380 gm haben. Damit ergibt sich in
der Summe eine Gesamtbruttogeschossflache von ca. 50.380 gm.

Die Vorhabentréagerin plant die Errichtung von zusatzlich ca. 65 bis 70 selbststéandig nutzbaren
Ladeneinheiten (Stores).

Die aktuelle Planung sieht neben den zuséatzlichen Verkaufsflachen weitere Nutzflachen fir
Buroraumlichkeiten in einer GroRenordnung von ca. 5.060 gm sowie Gastraumflachen fiir
Gastronomiebetriebe von bis zu 1.000 gm vor.

Raumordnungsverfahren PKO 20-012 Stand: 08.08.2022 Seite 12
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Montabaur
Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

’ ) -
I
{231.3 m UNN

Abbildung 5: Bebauungskonzept — Lageplan mit Eintragung der Geschossigkeiten und Schnitt in Ost-West-Richtung (Vorabzug — ohne Mal3stab /
Quelle: Graf + Graf Architekten, Montabaur; Stand: September 2021)
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Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

Die bestehende Verkaufsflache von 9.405 gm verteilt sich wie folgt auf die einzelnen

Sortimente und Ladeneinheiten:

Tabelle 1: Sortimentsstruktur Bestand (Stand Juli 2020)1
Sortiment Anzahl Verkaufsflache Anteil
Ladeneinheiten [ca. gm] [ca. %]
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) 40 7.625 81
Schuhe, Lederwaren, Sportschuhe 7 995 11
Sonstige Sortimente 7 785 8
Insgesamt 54 9.405 100

Der Bestand nutzt die genehmigte Verkaufsfliche von 10.000 gm derzeit nicht aus. Die
Differenz aus in Betrieb befindlichem Bestand und genehmigter Gesamtverkaufsflache — ca.
595 gm VKF —ist als sogenannte ,strategische“ Flachenreserve zu sehen und ist als
marktiibliche GréRRenordnung einzuschatzen.

Mit der geplanten Erweiterung des Verkaufsflachenangebotes ist auch eine Anpassung der
sortimentsbezogenen Flachen- und Nutzungskonzeption zu erwarten. Unter Beriickichtigung
entsprechender Vergleichswerte ist von folgender Flachen- und Nutzungskonzeption (Bestand
und Erweiterung) auszugehen (Orientierungswerte):

Tabelle 2: Sortimentsstruktur Bestand und Planung?
Sortiment Verkaufsflache [ca. gm] Anteil [ca. %]
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) 15.695 72
Schuhe, Lederwaren, Sportschuhe 3.270 15
Sonstige Sortimente 2.835 13
Insgesamt 21.800 100

Gegeniber dem aktuellen, in Betrieb befindlichen Bestand mit 9.405 gm VKF (derzeit
genehmigt sind 10.000 gm VKF) wirde dies auf Ebene der einzelnen Sortimente eine
Ausweitung des Angebots in folgender GréRenordnung bedeuten:

1 Ecostra 2022; S. 23.
2 Ecostra 2022; S. 29.
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Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur
Tabelle 3: Erweiterung Verkaufsflachen nach Sortimenten3
. Verkaufsflache .
Sortiment Anteil [ca. %]
[ca. gm]

Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) +8.070 + 106

Schuhe, Lederwaren, Sportschuhe +2.275 + 229

Sonstige Sortimente + 2.050 + 261

Insgesamt (inkl. Leerstand) 12.395 +132

Mit der Erweiterung des FOC wird auch die Anzahl der Beschéftigten steigen. Nach Angaben
des Betreibers waren bis Mitte des Jahres 2020 ca. 550 Mitarbeiter in Voll-, Teilzeit sowie als
geringfligig Beschaftigte oder Auszubildende beschaftigt. Es wird von ca. 600 zuséatzlichen
Arbeitsplatzen ausgegangen (vgl. Kap. VI 4).

3 Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt — wie bisher— tber die bestehenden Zufahrten von
der K 82 sowie von den Stral3en ,Bahnallee” und ,Am Fashion Outlet®. Die K 82 bindet den
Vorhabenstandort wiederum direkt an die Bundesautobahn 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 / GieRen sowie die B 255 in Richtung Marburg.

Die bestehende Zufahrt des Parkplatzes bleibt erhalten und wird auch zukiinftig genutzt. Die
internen Verkehrsflachen sowie fahrgeometrische Ausgestaltung der Verkehrsflache ist auf die
neue Bebauungssituation anzupassen. Die genaue Lage und Ausgestaltung der Parkplatzzu-
fahrt kdnnen erforderlichenfalls im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bzw. im Bauge-
nehmigungsverfahren mit den zustandigen Behérden abgestimmt werden.

Die erforderlichen Stellplatze sollen weiterhin im Osten des Plangebietes angeordnet werden.
Die bestehende Stellplatzanlage umfasst ca. 940 ebenerdige Stellplatze. Der Verlust von
bestehenden Stellplatzen durch die geplante Bebauung o6stlich der K 82 soll durch die
Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage in Richtung Osten kompensiert werden. Dort
sind sowohl ebenerdige Stellplatze als auch ein Parkhaus mit ca. 1.000 Parkplatzen geplant.
Eine ganzliche ebenerdige Unterbringung ist aufgrund der Flachenverflgbarkeit nicht méglich.
In der Summe sollen zuklnftig ca. 1565 Pkw-Stellplatze zur Verfligung stehen.

Die sidlich des Outlets bestehende Stralte ,Am Fashion Outlet* wurde zusammen mit dem
Outlet hergestellt und dient im Wesentlichen der riickwartigen ErschlieBung des Outlets selbst
und damit der Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen. Entsprechend wurde die Strafl3e im
rechtswirksamen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / FOC Montabaur® als Privatstralle festgesetzt
und als solche errichtet.

Derzeit bestehen Uberlegungen, auch fiir den nordéstlichen Neubau eine separate Anliefer-
stral3e zu errichten und damit den Anlieferverkehr dieses Gebaudes nicht Uber den geplanten

3 Ecostra 2022; S. 29.
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Parkplatz anfahren zu lassen. Die anvisierte Anbindung ist in Abbildung 5 dargestellt. Da die
Anbindung der geplanten Anlieferstral3e an die Staudter StrafRe in einem geringen Abstand
zum bestehenden Kreisverkehrsplatz erfolgen wirde, wird derzeit im Rahmen einer mikrosko-
pischen Simulation (vgl. Kap. IV 2) gepruft, ob die geplante Anbindung aus verkehrstechni-
scher Sicht moglich und empfehlenswert ist.

In unmittelbarer Nahe zum Vorhabenstandort befindet sich die einzige rheinland-pfalzische
Haltstelle der ICE-Strecke KoIn-RheinMain. Somit ist der Vorhabenstandort — zusatzlich zu
Anbindung Uber die BAB 3 - auch aus den Metropolregionen Koln und RheinMain gut erreich-
bar. Die fuRBlaufige Entfernung zwischen ICE-Bahnhof und Outlet betrdgt nur 2 Minuten
(ca. 300 m).

Die Innenstadt Montabaurs befindet sich sudlich des Standortes in einer Entfernung von
ca. 1 km (fuBlaufige Entfernung ca. 1,3 km und ca. 17 Minuten Ful3weg).

Weiterhin besteht eine sehr gute Anbindung des Vorhabenstandortes in das Netz des offentli-
chen Personennahverkehrs (OPNV) (iber die Haltestelle am Bahnhofsplatz in direkter Néhe
westlich des Outlets. Uber diverse Buslinien bestehen Verbindungen nach Koblenz und Lim-
burg, aber auch an die Gemeinden und Stadte des unteren Westerwalds, u.a. Heiligenroth,
Staudt, Westerburg, Bad Marienberg (vgl. Kap. V).

4 Geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur Umsetzung der Planung ist die Uberplanung der rechtswirksamen Bebauungsplane erfor-
derlich. Fir den Bestands- und Erweiterungsbereich wird ein einheitlicher Bebauungsplan mit
einem Sondergebiet fur ein Fabrikverkaufszentrum aufgestellt.

Situation Bestand

Fur das bestehende Outlet Center besteht eine Baugenehmigung, die eine Gesamtverkaufs-
flache von 10.000 gm ermdglicht. 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
Bebauungsplanes, der zudem Regelungen zur durchschnittlichen GrofR3e der Einzelhandels-
betriebe (250 gm VKF), zur hdchstzuldssigen Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb (max.
800 gm VKF) sowie zu maximalen Verkaufsflachen fir einzelne Sortimente.

Situation Planung

Im Rahmen der erstellten Auswirkungsanalyse wurde dargelegt, welches Anderungs- und
Erweiterungspotential im Rahmen der bestehenden jeweiligen Sortimentsstrukturen
anzunehmen ist. Es wurden Zahlen erarbeitet, von welchen maximalen Zunahmen der
einzelnen Sortimente prognostisch auszugehen ist.

Aufgrund der vorgesehenen Erweiterung des bestehenden Outlets sind die bisherigen
flachenbezogenen Sortimentsfestsetzungen fir das angestrebte Gesamtvorhaben
planunsgrechtlich anzupassen. Nach gutachterlicher Einschétzung ist — ausgehend von einer
Gesamtverkaufsfliche von 21.800gm - von folgenden sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenfestsetzungen auszugehen:
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Tabelle 4: Vorschlag sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen4
Kernsortiment (Warenbereiche) Verkaufsflachenobergrenze
Bekleidung, Sportbekleidung 16.500 gm
Schuh- und Lederwaren, Sportschuhe (einschlieRlich 3.500 am
Daypacks, Rucksacke, Geldbdrsen) ' q
Sonstige Sortimente, d.h.
Spielwaren
Haushaltswaren
Glas/Porzellan/Keramik Maximal 500 gm
Haus- und Tischwasche, Bettwaren, Gardinen je Sortiments-
gruppe
Korperpflege, Kosmetik
- - — Insgesamt
SuRwaren, Schokolade, Feinkost, regionale Speziali- g ,
tten maximal
3.000 gm

Sportgerate, Sportartikel

Elektrokleingeréate Maximal 300 gm

Uhren / Schmuck je Sortiments-
gruppe

Sonnenbrillen

Sonstige Sortimente

Die Begrenzung der durchschnittlichen VerkaufsflichengroRe der Outlet Stores auf
maximal 250 gm soll auch weiterhin beibehalten werden. Die Begrenzung der maximalen Ver-
kaufsflachengrof3e eines Outlet-Stores soll von 800 gm auf 1.200 gm angepasst werden, um
den dblichen Entwicklungen in den Fabrikverkaufszentren Rechnung zu tragen.

In der Vorbereitung des Bebauungsplanes wird mit Verkaufsflachen gearbeitet, im aufzustel-
lenden Rechtsplan mit Verkaufsflachenzahlen.>

4 Ecostra 2022; S. 30.

5 Die maximale Verkaufsflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrund-
stlicksflache maximal zuléssig ist. Als Baugrundstiick im Sinne der Festsetzung gilt diejenige Flache, welche
im festgesetzten Sondergebiet (Bauland hinter der StraRenbegrenzungslinie) liegt.
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ll. UBERSICHT UBER DIE WICHTIGSTEN VOM TRAGER DER PLANUNG
ODER MASSNAHME GEPRUFTER STANDORTALTERNATIVEN UND
DIE WESENTLICHEN AUSWAHLGRUNDE

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

Als Planungsalternative kdme im vorliegenden Fall die Null-Variante in Betracht, die gleichzu-
setzen 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 gegenuber
Wettbewerbseinflissen abzusichern. Mit der gegenwartigen Verkaufsflache zahlt das beste-
hende Center zu den flachenkleinsten Outlet-Centern in Deutschland. Eine ausreichende Fla-
chengrof3e ist jedoch erforderlich, um Wettbewerbsplanungen im relevanten Umfeld abzuweh-
ren oder diesen zu begegnen, und damit den Standort und dessen wirtschaftliche Tragfahigkeit
langfristig zu sichern.

Hinsichtlich mdglicher 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 wére zu erwarten, dass die durch die Umsetzung und Etab-
lierung eines zweiten Standortes verursachte Kostensteigerung tberproportional zur Um-
satzsteigerung ausfallen wiirde. Damit wiirde diese Variante dem Ziel einer hoheren Wirt-
schaftlichkeit des bestehenden Centers zuwiderlaufen. Zudem sind Alternativ- und Ergan-
zungsstandorte im Nahbereich des bestehenden Centers nicht verfligbar (s.u.). Es ist da-
von auszugehen, dass zwei Standorte nicht als zusammengehdhrende Shoppingerlebnis
wahrgenommen werden und, dass eine Zweiteilung eine geringere Akzeptanz aufweist
als ein Gesamtstandort. Gerade fir 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 wiirde
zu weiteren Verkehren zwischen den Standorten flhren.

Zu 2.:

Alternativstandorte in der Stadt Montabaur sind nicht ersichtlich, da die Erg&nzung der
bestehenden Nutzung am Standort mit dem Ziel verfolgt wird, den bestehenden Standort
zeitgeman hinsichtlich der angebotenen Verkaufsflache auszustatten und damit markwirt-
schaftlich betriebsfahig aufzustellen.

Alternativstandorte innerhalb des Stadtgebietes kdnnten nur durch Eingriffe in gewach-
sene Strukturen geschaffen werden. Eine mdgliche Umsiedlung innerhalb Montabaurs
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hétte zur Folge, dass der bestehende Standort mit den gesamten baulichen Anlagen funk-
tionslos wirde und fur den Gebaudebestand aufgrund der baulichen Struktur keine Nach-
nutzungsperspektive auRer ggf. konventioneller Einzelhandel bestinde. Zudem wurde ein
Verzicht des Gesamtstandortes FOC und dessen Nutzung der urspriinglich 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 ausreichen-
dem MalRe Flachen zur Verfigung. Auch im weiteren Stadtgebiet bestehen keine ausrei-
chend grof3en Alternativflachen, die siedlungsstrukturell vergleichbar integriert wéren.

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

Kleinrdumig 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 Mdglichkeit 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 fur Kundenparkplatze im Umfeld des FOC sein. Aller-
dings entspricht dies nicht den Kundenwiinschen einer kurzen fu3laufigen Erreichbarkeit
der Einzelhandelsgeschéafte vom Parkplatz aus. Diese Planungsiberlegung ist aber ggf.
im Ergebnis der noch in Bearbeitung befindlichen verkehrlichen Untersuchungen (mikro-
skopische Simulation (vgl. Kap. IV 2)) erneut zu prufen.

Zu 3.:

Alternativstandorte aul3erhalb der Stadt bzw. Verbandsgemeinde Montabaur werden
ebenfalls als abwegig angesehen. Neben den 0.g. Nachteilen einer Standortverlagerung
innerhalb von Montabaur wéare die Konsequenz der Verlust eines bedeutenden Wirt-
schaftsfaktors und Arbeitgebers fir Montabaur und die Region (vgl. Kap. IV 4).

Zudem waren bei einer Neuerrichtung eines FOC in einer anderen Standortgemeinde deutlich
hdhere raumordnerische Hiurden zu erwarten als fir die Erweiterung am bestehenden Stand-
ort. Insgesamt ist das bestehende FOC in Montabaur grundsétzlich ,raumstrukturell etabliert”
und eine Erweiterung am bestehenden Standort erscheint aus stadtebaulichen und wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten langfristig sinnvoll.
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IV. PLANUNGSVORGABEN

Die Erfordernisse der Landesplanung Rheinland-Pfalz sind im aktuell gultigen Landesentwick-
lungsprogramm (LEP IV) fur Rheinland-Pfalz6 vom November 2008 und seinen Teilfortschrei-
bungen — insb. 2. Teilfortschreibung vom August 2015 — sowie im Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald 2017 (RROP M-W 2017)7 festgelegt.

1 Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

Im LEP IV werden Festlegungen zum Zentrale-Orte-System getroffen. Montabaur wird darin
die Funktion eines freiwillig kooperierenden Mittelzentrums zugewiesen. Fur den Einzugsbe-
reich des Vorhabens ist Koblenz als Oberzentrum festgelegt. Weitere Mittelzentren in raumli-
cher 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 fiir die Erholung und den Tourismus ausgewiesen.
Montabaur liegt zudem an einer grof3rAumigen StraRenverbindung (BAB 3) sowie an einer
grof3raumigen Schienenverbindung (ICE-Strecke).

Abbildung 6: Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm IV

6 Landesentwicklungsprogramm (LEP V) 2008.
7 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017.
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Der LEP IV beinhaltet insbesondere Grundsétze und Ziele, die fur die Standortentwicklung im
Einzelhandel von Bedeutung sind. So wird in Kapitel 3 ,Sicherung und Entwicklung der Da-
seinsvorsorge“ unter Punkt 3.2.3 ,Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (grofflachi-
ger 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 Verbiinden
wahrgenommen werden.”

LEP IV Ziel Z 57:

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur
in zentralen Orten zuléssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Ver-
kaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind
in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufs-
flache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung® der Bevolkerung er-
forderlich ist.”

LEP IV Ziel Z 58:

,Die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t
in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integra-
tionsgebot). Die staddtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche”
im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regional-
planung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch
eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen. “

LEP IV Ziel Z 59:

,Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte
zulassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regional-
planung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Rand-
sortimente auf eine innenstadtvertragliche Gré3enordnung zu begrenzen.”

LEP IV Ziel Z 60:

»Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben dir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden

8 Hierbei handelt es sich um Sortimente des téaglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groRflachigen
Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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(Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von
Ober- und Mittelzentren zu beachten.”

LEP IV Ziel Z 61:

~Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in
der Summe die Grenzen der Grol3flachigkeit Uberschreitet, sind wie grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe zu behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachi-
ger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitpla-
nung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerati-
onsbereiche aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese
als Sondergebiete des groR3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen
und in ihrem Bestand festzuschreiben.*”

Darlber hinaus sind fiir das Vorhaben auch einige weitere Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung zur allgemeinen Siedlungsentwicklung festgelegt. Von Bedeutung ist dabei folgendes
Ziel der Raumordnung:

LEP IV Ziel Z 31:

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen,
nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen Au3enbereich im Sinne des § 35 BauGB st
durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innen-
bereich vorhanden sind und aus welchen Grinden diese nicht genutzt werden kdnnen, um
erforderliche Bedarfe abzudecken.
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2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Diese Vorgaben der Landesplanung werden im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald 2017 (RROP M-W 2017) konkretisiert.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
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Montabaur wird im RROP M-W 2017 als kooperierendes Mittelzentrum (freiwillig) ausgewie-
sen. Zentrale Orte sind nach G 34 auch Gewerbestandorte.

»,Mit der Ausweisung zentraler Orte soll die Bereitstellung von Glitern und Dienstleistungen der
Daseinsvorsorge sichergestellt bzw. in zumutbarer Erreichbarkeit (Zeit und Entfernung) orga-
nisiert werden. In den Grundzentren sollen die alltaglich benétigten Einrichtungen der Grund-
versorgung (zum Beispiel Kindergéarten, Grundschulen oder private Dienstleistungen wie der
Einzelhandel bzw. Angebote der &rztlichen Versorgung) vorgehalten werden, wahrend Ein-
richtungen des gehobenen oder spezialisierten Bedarfs in Ober- und Mittelzentren gehdren.
So entsteht eine flachendeckende Versorgung an gut erreichbaren Standorten, die auch wirt-
schatftlich tragféhig bleiben muss.*

Die Stadt Montabaur selbst liegt innerhalb eines Entwicklungsschwerpunktraumes, der dem
Entwicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur angehért. Dieser Bereich soll wichtige
Entlastungsfunktionen fur die hochverdichteten Raume Ubernehmen und u.a. den Schwer-
punkt der weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Entwicklung bilden. Der Raum
Montabaur besitzt besondere Entwicklungsimpulse infolge der Anbindungspunkte an die

9 Vgl. Ministerium des Innern und fur Sport (Hrsg): Planung fur Rheinland-Pfalz — Fit fir die neuen Regionalplane;
Mainz.
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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 Funkti-
onserganzung 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 ge-
kennzeichnet. Er bildet einen Siedlungsschwerpunkt mit vergleichsweise hoher Siedlungs-
dichte. Durch die ICE-Strecke Koéln-Rhein-Main mit ICE-Halten am ICE-Bahnhof Montabaur
bestehen fur diesen Raum besondere Entwicklungschancen.“10

Im RROP M-W 2017 sind keine Ziele der Raumordnung zur Einzelhandelsentwicklung festge-
legt. Relevant sind allerdings folgende Grundséatze der Raumordnung, die mit besonderem
Gewicht in der Abwagung eingestellt werden missen:

RROP M-W 2017 Grundsatz G 40

,Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentraldrtlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevol-
kerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).”

RROP M-W 2017 Grundsatz G 41

,Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbe-
reich nicht wesentlich Gber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinaus-
geht.”

RROP M-W 2017 Grundsatz G 40

»In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsatzlich eine Prifung
und Abwéagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten aus stadtebaulichen Griinden in gewerblichen Bauflachen eingeschréankt bzw.
ausgeschlossen werden soll.”

RROP M-W 2017 Ziel Z 49

L2Dominierende landschaftsprdgende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung (Ta-
belle 2) sind vor optischen Beeintrachtigungen zu bewahren.”

Das Montabaurer Schlol3 wird im RROP M-W 2017 als landschaftsprdgende Gesamt-
anlage eingestuft.11 In der Begriindung des Ziels heif3t es u.a.: ,Dominierende land-
schaftspragende Gesamtanlagen mit regionaler Bedeutung und erheblicher Fernwir-
kung tragen in besonderer Weise zur regionalen ldentitat bei. Deshalb soll in einem
grollen Umkreis um diese Anlagen eine optische Beeintréachtigung durch

10 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; S. 82.
1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; Tabelle 2, S. 26.
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Siedlungsentwicklung, energiewirtschaftlicher oder verkehrstechnischer Bauten ver-
mieden werden.*

Die Bewertung der zu bertcksichtigenden Ziele fur das Raumordnungsverfahren erfolgt in
Kap. VI 6 ,Zusammenfassende Bewertung des Planvorhabens beziglich der Ziele und
Grundsatze der Raumordnung®.

3 Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

Aufgrund des § 17 Abs. 2 Satz 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) trat am 01.10.2021 der
Raumordnungsplan fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz!2 in Kraft. Fir die Pla-
nung besitzen unter anderem folgende Ziele Relevanz:

Z 1.1.1 Hochwasserrisikomanagement

»,Bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen einschlie3lich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei ¢ffentlichen Stellen
verfligbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts
eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmal auch die
Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfind-
lichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen
in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.”

Aufgrund der vorhandenen Situation im Plangebiet, der vorhandenen Entwésserungssituation
und der Topographie wird davon ausgegangen, dass eine schadlose Abfiihrung von Hoch-
wasser und Starkregen technisch madglich ist. Detaillierte Nachweise werden im Rahmen der
Entwasserungsplanung auf Ebene der Bauleitplanung erbracht.

Z 1.2.1 Klimawandel und -anpassung

,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes
Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen einschlief3lich
der Siedlungsentwicklung nach MafRgabe der bei tffentlichen Stellen verfiigbaren Da-
ten vorausschauend zu priifen.”

Im Rahmen der Entwésserungskonzept auf Ebene der Bauleitplanung kénnen die Auswirkun-
gen des Klimawandels auf Umfang und Haufigkeit von Hochwasser- und Starkregenereignis-
sen, z.B. durch Zuschlage, prognostisch beriicksichtigt werden.

Z 11.1.2Freihaltung von Flachen fir die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fir
Deichriickverlegungen

»In Einzugsgebieten nach § 3 Nr. 13 WHG ist hinter Hochwasserschutzanlagen der
Raum, der aus wasserwirtschaftlicher Sicht fir eine spater notwendige Verstarkung der
Hochwasserschutzanlagen erforderlich sein wird, von entgegenstehenden Nutzungen
und Funktionen freizuhalten. Gleichermalien ist der aus wasserwirtschaftlicher Sicht

12 Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landerubergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom
19. August 2021.
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erforderliche Raum fur Deichriickverlegungen von entgegenstehenden Nutzungen und
Funktionen freizuhalten. Als erforderlich im Sinne von Satz 1 und 2 ist ein Raum nur
dann anzusehen, wenn die fir den Hochwasserschutz zustandige Behorde aufgrund
einer hinreichend verfestigten Planung gegenulber einem potenziellen Nutzer im Zeit-
punkt von dessen Antragstellung nachweist, dass dort eine bestimmte Verstarkungs-
mafinahme oder Deichrickverlegung notwendig werden wird. Die Satze 1 und 2 gelten
nur fir den Fall, dass den MalRhahmen des Hochwasserschutzes keine unltberwind-
baren Rechte entgegenstehen; Satz 2 gilt nicht, wenn eine Erweiterung bestehender
Anlagen den Hochwasserschutz nur unerheblich beeintrachtigt und diese Beeintrach-
tigung im zeitlichen, rdumlichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen wird.
§ 77 WHG bleibt unberiihrt.“

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

Z 11.1.3Erhaltung des naturlichen Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgens des
Bodens

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen in Einzugsgebieten nach § 3
Nr. 13 WHG ist das naturliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégen
des Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten Uber das Wasserhalte-
vermdégen des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verflgbar sind, zu erhalten. Einer Erhal-
tung im Sinne von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermogens
des Bodens wird in angemessener Frist in einem raumlichen und funktionalen Zusam-
menhang ausgeglichen.

2. Bei notwendigen Unterhaltungsmafnahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben
von Bundeswasserstral’en werden mehr als nur geringfligige Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz vermieden.”

Im Zuge der Entwasserungsplanung sowie der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung auf Ebene der
Bauleitplanung werden auch die Auswirkungen der Planung auf das natirliche Wasserversi-
ckerungs- und Wasserrickhaltevermdgen des Bodens berlcksichtigt. Es wird insb. eine Was-
serbilanz erstellt. Eingriffe in den Wasserhaushalt werden soweit méglich im Plangebiet kom-
pensiert, z.B. durch MalBnahmen zur Rickhaltung, Versickerung und gedrosselten Abfluss von
Niederschlagswasser.

1.2.3 Erganzende Festlegungen fir 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,
es sei denn, sie kdnnen nach 8 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 européischen Verkehrsinf-
rastruktur auf3er Hafen und Wasserstral3en sowie die Projects of Common Interest der
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europaischen Energieinfrastruktur in der jeweils geltenden Fassung der Unionsliste der
Vorhaben von gemeinschaftlicher Bedeutung,

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

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

Satz 1 gilt nicht fiir die Fachplanung nach 8 5 NABEG; die Anwendbarkeit von Satz 1
sowie der 88 78, 78a WHG auf die Zulassung von Vorhaben nach 8§ 18 ff. NABEG
bleibt unbertiihrt.“

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

Der Aubach als nachstgelegenes oberirdisches Gewéasser verlauft sudlich des bestehenden
Outlet Center. Im Rahmen der Aufstellung zum rechtskréaftigen Bebauungsplan wurde die
Uberschwemmungsbereiche des Aubachs beriicksichtigt. Durch die Planung erfolgen keine
Eingriffe in die Uberschwemmungsbereiche des Aubachs.

Zudem sind kritische Infrastrukturen der européischen Verkehrsinfrastruktur und der européi-
schen Energieinfrastruktur, Infrastrukturen nach der BSI-Kritisverordnung, Anlagen oder Be-
triebsbereiche nach der SEVESO-III-Richtlinie nicht Gegenstand des Vorhabens.

4 Flachennutzungsplan

Sondergebiet (SO)
(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB I.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) (& 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
Gemischte Bauflache (M) - Planung Griinflache

(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB 1.V.m § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) [ 5Abe. 3 Hr. 5 ReuGE)

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VG Montabaur
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur stellt das Plangebiet
groltenteils als Sonderbauflache ,FOC*, Sonderbauflache ,FOC Parken® sowie Sonderbau-
flache ,Parkplatz“ dar. Teilflachen im Osten des Vorhabenstandortes werden zudem als ge-
werbliche Bauflache (Bestand) sowie gemischte Bauflache (Planung) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist fir den Teilbereich 6stlich der Staudter Stral3e parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu andern.
5 Rechtswirksame Bebauungsplane

Fur den Vorhabenstandort sowie in dessen direktem Umfeld bestehen folgende rechtswirk-
same bzw. sich in Aufstellung befindliche Bebauungspléne.

Fur den Vorhabenstandort bestehen die rechtswirksamen Bebauungspléne ,ICE-Bahnhof /
Teilbereich FOC* (Flache von ca. 7,0 ha), ,Auf dem Auberg“ (Flache von ca. 1,7 ha) und ,In
der Kesselwiese* (betroffene Teilflache ca. 0,3 ha).

Fur den Bereich setzen die rechtswirksamen Bebauungsplane sonstige Sondergebiete mit un-
terschiedlicher Nutzungszuweisung und eingeschrénkte Gewerbegebiete fest.
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Abbildung 9: Ubersichtsplan rechtswirksame Bebauungsplane mit Abgrenzung des Vorhaben-
standortes

Der Bestandsbereich des heutigen FOC ist im rechtswirksamen Bebauungsplan ,|CE-Bahnhof
/ Teilbereich FOC* westlich der K 82 als Sondergebiet SO 1 ,Fabrikverkaufszentrums* festge-
setzt, welches i. W. der Unterbringung eines Fabrik-Verkaufs-Zentrums fur Markenartikel, von
Einzelhandelsbetrieben des Erlebniskaufs und von Erlebniseinrichtungen sowie von Freizeit-
einrichtungen dient. Die Flachen 6stlich der K 82 sind im rechtswirksamen Bebauungsplan als
Sondergebiet SO 2 ,Fabrikverkaufszentrum — Parkhaus festgesetzt.
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Abbildung 10: Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof/ Teilbereich FOC*, 4. Anderung

Nach dem rechtswirksamen Bebauungsplan ist ein Fabrik-Verkaufs-Zentrum fir Markenartikel
mit grof3flachigen und nicht groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit einer Gesamtverkaufs-
flache aller Einzelhandelsbetriebe von maximal 10.000 gm zulassig. Je Einzelhandelsbetrieb
ist maximal eine Verkaufsflache von 800 gm zulassig. Weiterhin enthélt der Bebauungsplan
Verkaufsflachenobergrenze fur die einzelnen Sortimente wie folgt:

Mit der 7. und 9. Anderung wurden die seinerzeit westlich der Staudter Strale festgesetzten
privaten Griin- und Mafnahmenflachen in eingeschrankte Gewerbegebiete gedndert und da-
mit eine ergdnzende Bebauungsmadglichkeit ausschliellich fiir Geschafts-, Biro- und Verwal-
tungsgebaude im nérdlichen Gewerbegebiet geschaffen. Im siudlichen Gewerbegebiet sind
nur dem Sondergebiet ,Fabrikverkaufszentrum® und dem eingeschrankten Gewerbegebiet
dienenden, zugeordneten und der Bebauung untergeordneten sowie seiner Eigenart nicht wi-
dersprechenden Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, wie Lagerhallen, Abstellflachen usw. zu-
lassig.
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Abbildung 11: Ausschnitt Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 9. Anderung

Der Bebauungsplan ,Auf dem Auberg“ 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 kdnnen. Die urspringliche Planung
sah aufgrund fehlender Flachenverflugbarkeit die Errichtung eines Parkhauses entgegen der
Ublichen Errichtung einer ebenerdigen Stellplatzanlage fur ein FOC vor. Diese Voraussetzung
anderte sich nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ,ICE-Bahnhof/FOC* durch den erfolgten
Ankauf der angrenzenden Flachen durch den Vorhabentrager im Bereich des Bebauungspla-
nes ,Auf dem Auberg“. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes konnten die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung einer Mindestzahl an ebenerdigen Stellplatzen
geschaffen werden, die als ein wichtiges Merkmal fir die Akzeptanz von FOCs bei den Besu-
chern gesehen wird.
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Abbildung 12 Bebauungsplan ,,Auf dem Auberg*“

Der Bebauungsplan ,In der Kesselwiese® setzt fur eine Teilflache des Vorhabenstandortes ein

eingeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO fest.
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Abbildung 13: Ausschnitt Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese”, 3. Anderung
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Bebauungsplane in der Umgebung

Westlich des bestehenden FOCs schliefdt sich der Bahnhofsvorplatz mit Blrobebauung an.
Die Flachen liegen ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,|CE-Bahnhof — Teil-
bereich West"“. Der Bebauungsplan setzt die an den Vorhabenstandort angrenzenden Flachen

als Kerngebiete fest.
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Abbildung 14: Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West“, Stand 5. Anderung

Im stdlichen Umfeld des Vorhabenstandortes bestehen die Bebauungsplane ,Allmannshau-
sen“ sowie ,AlleestralRe“. Beide Bebauungsplane befinden sich derzeit in einem Anderungs-

verfahren.

Der Bebauungsplan "Allmannshausen®, 1. Anderung (laufendes Anderungsverfahren) setzt
neben Gewerbegebieten ein Sondergebiet fiir ein Nahversorgungszentrum fest. In den Ge-
werbegebieten wird durch die Anderung des Bebauungsplanes die bestehende Nutzung einer
Tankstelle mit Waschanlage, einer Backerei mit Gastronomie und eines Getrankemarktes ge-
sichert. Im Sondergebiet sollen ein Vollsortimenter, ein Discounter sowie Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe planungsrechtlich erméglicht werden.

Der Bebauungsplan ,In der Kesselwiese®, 3. Anderung aus dem Jahr 2014 setzt (iberwiegend
ein allgemeines Wohngebiet stiddstlich des Vorhabenstandortes fest. Die Wohnbebauung
wurde umgesetzt. Die Flachen im Sidwesten des Bebauungsplanes sind als Gewerbegebiet
festgesetzt. Die Flachen beiderseits des Gelbachs dienen Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Zur Umsetzung des Vorhabens sind die rechtswirksamen Bebauungsplane zu ersetzen. Dies
soll durch die Aufstellung eines separaten Bebauungsplanes iber den gesamten Vorhaben-

bereich erfolgen.
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6 Sonstige relevante kommunale Planungen

6.1 Einzelhandelskonzepte

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur (Stand Dez. 2020) enthélt neben einer Sorti-
mentsliste auch die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches fur das Hauptzentrum
Innenstadt sowie der eingeschrankten Nahversorgungszentren ,Quartier Std® und ,Allmanns-
hausen®. Beziglich des Standorts ,MoselstraRe“ wird im Einzelhandelskonzept empfohlen,
diesen als "ergdnzenden Nahversorgungsstandort”, jedoch nicht als "erganzenden zentralen
Versorgungsbereich" zu klassifizieren. Weiterhin wird empfohlen, die Standorte eines Mébel-
hauses an der HunsrtckstralBe und eines Bau- und Gartenfachmarktes ,Am Alten Galgen* als
Erganzungsstandorte fur den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel festzulegen. Aufgrund des
besonderen Angebotsprofils und der sehr weitraumigen Ausstrahlung wurde der Standort des
FOC einschlieBlich der Erweiterungsflachen als ,Sonderstandort® in das Konzept aufgenom-
men.

Abbildung 15: Raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes FOC13

Weiterhin besteht ein Einzelhandelskonzept fir die Ebene der Verbandsgemeinde (Stand
2008). Erganzend zum zentralen Versorgungsbereich der Stadt Montabaur legt das Konzept
auf Verbandsgemeindeebene auch zentrale Versorgungsbereiche in den Gemeinden Nenters-
hausen und Neuh&usel fest.

13 BRE, 2020.
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7 Sonstige Fachplanungen / Fachbelange

7.1 Schutzobjekte / -gebiete

e " A

7N,

RSP R TR

Abbildung 16: Auszug aus dem Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz mit Angren-
zung des Vorhabenstandortes (aufgerufen am 29.09.2020 Uber https://geoda-
ten.naturschutz.rlp.de/kartendienste naturschutz/)

Im Osten des Vorhabenstandortes befindet sich der geschutzte Biotopkomplex ,Gehdlz-
Grunland-Komplex mit Aubach-Abschnitt in Montabaur® (BK-5513-0516-2006). Es handelt
sich hierbei um einen gréReren Komplex aus Wiesen, Kleingeholzen (lUberwiegend standort-
heimische Arten), Obstbaumgruppen, Wiesenbrachen (teils feucht), einem naturnahen Ab-
schnitt eines groReren Bachs und einem kleinen Quellbach in Montabaur. Die Flache liegt
isoliert zwischen einem Gewerbe- und einem Wohngebiet sowie der Autobahn. Der Bach-Ab-
schnitt (Aubach = Oberlauf des Gelbachs) mit seinem gut ausgebildeten auwaldartigen Ge-
holzsaum ist sehr strukturreich und Gberwiegend naturnah (abgesehen von einer zerfallenden
Wehr und punktuellen Steinschittungen), auf der Westseite grenzt aber unmittelbar das Ge-
werbegebiet an und bachaufwérts besteht praktisch kein Kontakt mehr zum Oberlauf. Ziel ist
die freie Entwicklung des Bachabschnitts und der Erhalt des Griinlands mit Gehélzen durch
Pflege.

Der Aubach sudlich des bestehenden Outlets ist als gesetzlich geschiitztes Biotop gemani
§ 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG eingestuft. Es besitzt die Bezeichnung "Aubach dstlich
Bahlsmuhle“ (BT-5512-1505-2006 / BK-5512-0775-2006). Das Biotop umfasst eine Flache von
ca. 0,5 ha. 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 aufge-
nommen. Die Auspréagung des Bachlaufs wurde durch den Bau des ICE-Bahnhofs sowie des
Outlet Centers teilweise verandert.

Montabaur und der Vorhabenstandort liegen innerhalb des ,Naturpark Nassau“ (NTP-071-
002). GemalR 81 der zugehotrigen Rechtsverordnung sind die Flachen innerhalb des
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raumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungspla-
nes in baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne
des 8§ 34 des Bundesbaugesetzes nicht Bestandteile des Naturparks.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist in einer Entfernung von ca. 480 m das
Schutzgebiet ,Schlof3berg 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 Schmetter-
lingsvorkommen, Tongruben mit faunistisch bedeutsamen Stillgewasserbiotopen (v.a. Amphi-
bien) sowie Buchenwalder mit Fledermausvorkommen.

Die Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland - Pfalz aus dem Jahr 1993 formuliert als
Ziel die Erhaltung der Biotopvielfalt der Montabaurer Senke sowie diese vor einer zunehmen-
den Intensivierung der Landnutzung zu schiitzen. Fir das Plangebieten sind folgende Zielvor-
stellungen erarbeitet:

e Erhalt von Wiesen und Weiden mittlerer Standorte im dstlichen Randbereich des Plan-
gebietes.

e Biotoptypenvertragliche Nutzung ubriger Walder und Forsten; nicht in der Biotopkartie-
rung erfasst.

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

7.2 Klassifizierte Stral3en

Der Vorhabenstandort liegt beiderseits der K 82 (Staudter Straf3e).

Gemal 8§ 22 LandesstralRengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) durfen au3erhalb der zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Hochbauten an
Kreisstral3en in einer Entfernung bis 15 m, gemessen vom auferen Rand der befestigten Fahr-
bahn, nicht errichtet werden.
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V. BESCHREIBUNG DER RAUM- UND SIEDLUNGSTRUKTURELLEN
AUSGANGSLAGE

Die Standortgemeinde Montabaur gehort zum Westerwaldkreis im sidlichen Teil des Wester-
waldes. Montabaur und der Westerwaldkreis sind aus raumordnerischer Sicht Teil des ver-
dichteten Raums mit disperser Siedlungsstruktur.

Die Stadt hat ca. 14.000 Einwohner (Dez. 2019) und tibernimmt im nordlichen Rheinland-Pfalz
eine wichtige Mittelzentrumsfunktion. Montabaur ist Sitz der Kreis- und Verbandsgemeinde-
verwaltung und weiterer Behorden. Die Verbandsgemeinde Montabaur hat ca. 40.130 Einwoh-

ner.
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ICE " A3 ® GieRen
~ etzlar
\
|
1
Frankfurt
Wiesbaden@, Y _ —
Nz

Abbildung 17: Lage Montabaurs im groReren Raum

Montabaur ist au3erst verkehrsgiinstig am Fernstra3ennetz der Autobahnen A 3 (KéIn-Frank-
furt) sowie der A 48 (Richtung Koblenz) gelegen. In siidwestlicher Richtung verlauft die B 49
nach Koblenz. Die B 255 fuhrt nach Norden und bindet den nérdlichen Westerwald mit den
Stadten / Ortsgemeinden Langenhahn, Rennerod, Herborn aber auch Weimar (Lahn) und Mar-
burg an den Vorhabenstandort an. Uber die B 255 ist auch die Sauerlandlinie (A 45) und damit
die Stadte Wetzlar und Siegen angebunden.

Montabaur ist Uber den ,ICE-Bahnhof Montabaur in das Hochgeschwindigkeitsnetz der Deut-
schen Bahn AG angebunden. Montabaur ist der einzige Halt in Rheinland-Pfalz auf der
Schnellfahrstrecke zwischen KdIn und Frankfurt-RheinMain (Fahrzeiten ca. 30 Minuten Rich-
tung Kdln und ca. 45 Minuten Richtung Frankfurt-RheinMain).
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Neben der Erreichbarkeit Giber regionale und tiberregionale Stral3enverbindungen und die ICE-
Strecke besteht auch eine sehr gute Erreichbarkeit Montabaurs Uber den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV), hier Bus sowie Schienenpersonennahverkehrslinien (SNPV). Uber
die Haltestellen, insb. Regionalbahnhof und am Bahnhofsplatz, ist Montabaur sehr gut in das
regionale OPNV-Netz des Verkehrsverbundes des Westerwaldkreises, des Verkehrsverbun-
des Rhein-Mosel sowie der Hessischen Landesbahn (HLB) eingebunden. Es bestehen unter
anderem folgende Linienverbindungen:

128 Montabaur — Limburg

410 Montabaur — Hachenburg

430 Montabaur — Koblenz

450 Montabaur — Diez — Limburg

456 Montabaur — Nassau/Bad Ems

460 / (466) (Westerburg) — Montabaur — Koblenz

462 Montabaur — Hohr-Grenzhausen — Bendorf
463/ (116) Montabaur — (Westerburg) — Bad Marienberg
480/ 481 Montabaur — Westerburg

958 Montabaur — Dernbach

HLB RB29 / RB90  Siershahn — Montabaur — Limburg-Staffel

Die Kreisverwaltung des Westerwaldkreises betreibt derzeit die Fortschreibung des Nahver-
kehrsplans. Die aktuelle Fortschreibung des 1997 aufgestellten Nahverkehrsplans ist aus dem
Jahr 2006. Zielsetzung der in Bearbeitung befindlichen Fortschreibung des Nahverkehrsplans
ist im Wesentlichen ein weiterer kontinuierlicher Ausbau des OPNV und damit eine Steigerung
des Modal Split im Vergleich zum motorisierten Individualverkehr (MIV). Im Rahmen des Nah-
verkehrsplans werden sowohl die Zielsetzung der Landes- und Regionalplanung als auch re-
gionale und tberregionale Verkehrsplane und -konzepte beriicksichtigt und eingebunden.

Das nachstgelegene Oberzentrum in der Region ist die Stadt Koblenz (ca. 114.050 Einwohner)
in ca. 26,1 km Entfernung / ca. 25 Autominuten. Der weitere Einzugsbereich des Vorhabens
ist durch eine Vielzahl an Mittelzentren gepragt, u.a. Limburg a.d. Lahn in ca. 23 Autominuten
(ca. 26 km), Hohr-Grenzhausen in ca. 16 Autominuten (ca. 17 km) und Neuwied in ca. 29 Au-
tominuten (ca. 35 km) Entfernung.

Montabaur nimmt innerhalb der Region die Funktion eines Mittelzentrums (freiwillig kooperie-
rend) ein. Die mittelzentrale Funktion spiegelt sich in der Bereitstellung von Einzelhandelsbe-
trieben zur Versorgung mit Waren fur den taglichen und periodischen Bedarf, Dienstleistungen
und Infrastrukturangeboten, wie bspw. Stadt-, Verbandsgemeinde- und Kreisverwaltung,
Krankenhaus, Kino und kulturelle Einrichtungen, Schwimmbé&der und weiter Sportangebote,
(weiterfiihrende) Schulen wider.

Durch seine besonders verkehrsgulnstige Lage wird Montabaur als Schwerpunktentwicklungs-
raum klassifiziert und gehért zum Entwicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur. Der
Raum Montabaur soll ,wichtige Entlastungsfunktionen fir den hochverdichteten Raum
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ubernehmen, Schwerpunkt der weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Entwick-
lung bilden und damit auch die Erreichbarkeiten sowie die Lebens- und Arbeitsbedingungen
im umgebenden landlichen Raum verbessern®.14

Diese Zielsetzung spiegelt sich auch in der Vorstudiel® zur Regiopole Mittelrhein-Westerwald
zur Grundung einer Regiopolregion wider. Regiopolen besitzen eine herausragende Bedeu-
tung als Wachstums- und Innovationskerne auf3erhalb von Metropolregionen.

14 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; S. 3.

15 prof. Dr. Stefan Greiving in Kooperation mit Prof. Dr. Thorsten Wiechmann, Dr. Thomas Terfrichte, Andrea
Hartz, Eva Langenbahn: Vorstudie zur Entwicklung einer Regionalentwicklungsstrategie: Regiopole Mittelrhein-
Westerwald - Endbericht; Olfen/Dortmund/Saarbriicken, 02. Oktober 2020.
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VI. BESCHREIBUNG DER VORHABENBEDINGTEN BEEINFLUSSUNG
DER RAUM- UND SIEDLUNGSSTRUKTURELLEN ENTWICKLUNG
DES GEBIETES SOWIE BESCHREIBUNG DER SONSTIGEN
ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN AUF DIE SIEDLUNGS- UND
INFRASTRUKTUR

1 Flachenverbrauch

Die Flachen im Geltungsbereich der rechtswirksamen Bebauungsplane sind grof3tenteils be-
reits durch das Outlet-Center genutzt. Die Flachen sind sowohl durch Gebaude des FOC als
auch als Stellplatzanlagen bebaut.

Lediglich die Flache des im Bebauungsplan ,In der Kesselwiese“ festgesetzten Gewerbege-
bietes liegt seit der Rechtskraft des Bebauungsplans brach.

Die geplante Erweiterungsflache liegt tberwiegend im Geltungsbereich rechtswirksamer Be-
bauungsplane.

Eine Teilflache von ca. 1,5 ha liegt im AuBenbereich gemaR § 35 BauGB und ist fiir die Ent-
wicklung zusétzlich in Anspruch zu nehmen. Die Flache stellt sich als Gehdlzflache (Gebu-
sche, Feldgehdlz) und Grinland mit unterschiedlicher Nutzungsintensitéat dar. Die Freiflache
liegt isoliert zwischen dem Parkplatz des bestehenden FOC im Westen, dem Wohngebiet Him-
melfeld im Osten, der ICE-Strecke im Norden und weiterer Bauflachen im Siden.

2 Verkehrliche Auswirkungen

Zur Ermittlung und Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde eine
Verkehrsuntersuchungl6 erstellt.

Die Untersuchung umfasst folgende Betrachtungsfalle:

e Ist-Zustand auf Basis von Verkehrszahlungen im Oktober und November 2020.
Anm.: Aufgrund der anhaltenden Covid-19-Pandemie und des Zeitpunkts der Zahlun-
gen sowie Verkehrsverlagerungen durch stralenbauliche MalRnahmen im direkten
Umfeld des Standortes wurden die Zahlergebnisse mit zahlreichen Gutachten und Da-
tengrundlagen aus den Jahren 2016 bis 2020 zu anderen Vorhaben in der Stadt Mon-
tabaur abgeglichen. In der Folge wurden die Erhebungsdaten angepasst, um ein be-
lastbares Spitzenstundenmodell zu generieren.

o Prognose-Nullfall 2035 als Vergleichsfalls auf Basis des Ist-Zustandes unter Bertlick-
sichtigung von Neuverkehren durch geplante Entwicklungen im Umkreis des Vorha-
benstandortes in den Verbandsgemeinden Montabaur und Wirges sowie ggfls. infra-
strukturellen Entwicklungen.

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

16 R+T Verkehrsplanung GmbH 2021.
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Durch die Erweiterung des FOC ist mit einem zuséatzlichen Verkehrsaufkommen durch Kunden
und Besucher wie folgt zu rechnen:

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

Durch die zusatzlichen Beschéftigten in den Stores, den Gastronomiebetrieben und den ge-
planten Buroflachen ist mit einem Aufkommen von ca. 885 Kfz-Fahrten / Tag zu rechnen.

Weiterhin bertcksichtigt wurden die durch die Erweiterung zu erwartenden zusatzlicher Lie-
ferverkehre.

Unter Berticksichtigung des vorhabenbedingten Mehrverkehrs ergeben sich folgende Veran-
derungen der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken in 24 Stunden auf den betrachte-
ten StraRenabschnitten:

StralRenabschnitt pTV17 DTV DTV Veranderung
Bestand Nullfall 2035 | Planfall 2035 Nullfall —

[Kfz | 24h] [Kfz / 24h] [Kfz / 24h] Planfall [%]

Eschelbacher Stral3e 11.610 12.520 12.610 +1%

(Dernbach — Stadteingang)

Eschelbacher Stralie 14.050 14.910 14.910 +- 0%

(zw. Bahnallee und Werkstraf3e)

Eschelbacher Stralie 10.070 10.790 10.790 +- 0%

(zw. Werkstrae und Bahnhof-

stralle)

Alleestral3e 12.810 14.030 14.200 +1,2%

(zw. BahnhofstraRe und Hinterer

Rebstock)

Alleestralle 14.860 16.080 16.250 + 1%

(zw. Hinterer Rebstock und All-

mannshausen)

Alleestral3e 13.090 13.880 14.150 +1,9%

(zw. Allmannshausen und Tonner-

restrale)

Bahnhofstral3e 2.750 2.760 2.760 +- 0%

(ndrdlich der AlleestralRe)

BahnhofstralRe 12.120 12.270 12.440 +1,3%

(sudlich der Alleestrale)

WerkstralRe 5.880 6.760 6.760 +- 0%

Firstenweg 4.740 5.680 5.680 +- 0%

Humboldtstralle 8.670 9.300 9.480 +1,9%

17 Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke.
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StralRenabschnitt DTV17 DTV DTV Veranderung
Bestand Nullfall 2035 | Planfall 2035 Nullfall —

[Kfz | 24h] [Kfz / 24h] [Kfz / 24h] Planfall [%]

Bahnallee 8.990 9.760 10.030 +2,7%

(Abschnitt West mit Anschluss

Eschelbacher Stral3e)

Bahnallee 8.360 9.150 9.420 +2,9%

(Teilabschnitt westlich des Bahn-

hofsplatzes)

Bahnallee 9.250 10.050 10.310 +2,5%

(Teilabschnitt éstlich des Bahnhofs-

platzes)

Allmannshausen 7.940 9.470 9.920 +4,7%

Am Fashion Outlet 230 230 240 +4,3%

Staudter Stral3e 12.440 13.850 14.390 +3,8%

(zw. Am alten Galgen und Zufahrt

BAB 3 Rtg. FFM)

Staudter StralRe 16.700 18.590 19.680 + 5,8%

(zw. Zufahrt BAB 3 Rtg. FFM und

Bahnallee)

Staudter Stral3e 11.620 13.250 15.500 +16,9%

(zw. Bahnallee und StraRe Am

Fashion Outlet)

Staudter StralRe 10.180 11.790 12.240 +3,8%

(zw. Stral’e Am Fashion Outlet und

Allmannshausen)

Zufahrt Kundenparkplatz 1.340 1.340 3.120 +133%

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

Zufahrt BAB 3 Rtg. K 6.300 7.340 7.880 +7,3%

Am alten Galgen 7.070 8.230 8.230 +- 0%

Die Ergebnisse zeigen, dass sich an den betrachteten Stral3enabschnitten Verkehrssteigerun-
gen uberwiegend zwischen 1 % bis 7,3 % ergeben. Lediglich am Stra3enabschnitt Staudter
Straf3e zwischen Bahnallee und der Straf3e Am Fashion Outlet ergeben sich mit 16,9 % hohere
Verkehrszunahmen, die u.a. auf Wendefahrten der vom Parkplatz ausfahrenden Fahrzeuge
zurlickzufuihren sind. Diese kénnen vom Parkplatz lediglich in Richtung Norden abfahren und
missen im nachsten Kreisverkehr wenden, um nach Stden bspw. Richtung Montabaur Innen-

stadt fahren zu kénnen.
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Montabaur
Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

Auf Basis der ermittelten Verkehrsmengen in den Spitzenstunden der einzelnen Prognosefélle
wurde weiterhin eine Leistungsfahigkeitsiberprifung der folgenden Knotenpunkte durchge-
fuhrt:

e K1 ,Eschelbacher StralRe / Bahnallee / Humboldtstralie*

e K 2 ,Eschelbacher Strale / Werkstral3e*

e K 3 ,Eschelbacher Stralde / Bahnhofstralle / Alleestrale”

e K4 Alleestralle / Almannshausen®

e K5 ,Staudter Stralle / Am Fashion Outlet / Zufahrt Outlet-Parkplatz*
e K 6 ,Staudter Stral3e / Bahnallee*

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

o K 8 ,Staudter Stralde / Zufahrt BAB A3 / Am Alten Galgen®

Abbildung 18: Lage der betrachteten Knotenpunkte
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Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

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

Bereits im Prognose-Nullfall ist nicht mehr fur alle Knotenpunkte eine ausreichende Leistungs-
fahigkeit gegeben.

Der Knotenpunkt K 1 tiberschreitet vor allem wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde des
Werktages seine Kapazitatsgrenze deutlich (QSV F). Bedingt durch die Verschlechterung der
Leistungsfahigkeit erhéhen sich die bereits heute schon hohen Rickstaulangen, so dass da-
von auszugehen ist, dass die erwarteten Ruckstaulangen die benachbarten Knotenpunkte
(insbesondere K 2) beeinflussen. Hierdurch kann ggfls. die Leistungsfahigkeit des gesamten
Strallenzugs Eschelbacher Stral3e / AlleestralRe eingeschrankt werden. Am Knotenpunkt K 1
besteht daher bereits ohne Bericksichtigung der Auswirkungen durch das Vorhaben Hand-
lungsbedarf.

Der Verkehrsablauf am Knotenpunkt K 7 verschlechtert sich ebenfalls. Durch die verkehrsab-
hangige Steuerung bleibt er aber noch ausreichend leistungsfahig. Es ist dennoch davon aus-
zugehen, dass zukinftig nicht nur der stdliche Knotenpunkt K 6, sondern auch der nérdliche
Knotenpunkt K 8 durch zeitweise hohe Rickstaulangen in ihrem Verkehrsablauf beeintrachtigt
werden.

Ebenfalls kritisch zu sehen sind die beiden Kreisverkehre K 3 und K 4 entlang der Alleestrale,
die zwar noch ausreichend leistungsfahig sind, aber mit einer QSV D keine grol3en Kapazi-
tatsreserven mehr aufweisen.

Im Prognose-Planfall verschlechtert sich die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte, insbeson-
dere im direkten Umfeld, erheblich.

Durch den Zusatzverkehr verschlechtert sich die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes K 1
weiter. Dieser Leistungsfahigkeitsengpass ist jedoch nicht auf das Vorhaben zurtickzufihren,
da die Kapazitatsgrenze bereits mit den Verkehrsmengen des Prognose-Nullfalls klar tber-
schritten wird.

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

Der hoch ausgelastete Knotenpunkt K 7 bleibt auch im Prognose-Planfall (rechnerisch) leis-
tungsfahig. Jedoch ist mit sehr hohen Rickstaulangen zu rechnen, die regelmaRig die benach-
barten Knotenpunkte beeintrachtigen und damit deren Leistungsfahigkeit weiter reduzieren,
was insbesondere am stdlichen Knotenpunkt K 6 sehr kritisch gesehen wird.

Zudem wird jetzt auch die Leistungsfahigkeit an Knotenpunkt K 4 (am Donnerstagnachmittag)
tiberschritten (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 ausschlief3lich durch den Linkseinbieger
aus der Stralte ,Am Factory Outlet” zu Stande. Dabei handelt es sich um sehr wenige Fahr-
zeuge und einen stark untergeordneten Strom, weswegen die QSV E als vertretbar erachtet
wird.
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Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

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

Fur den Knotenpunkt K 1 wird der Umbau zu einer lichtsignalgesteuerten Kreuzung empfoh-
len. Die Méglichkeit der Umsetzung ist durch eine entwurfstechnische Untersuchung zu tber-
prufen. Hinweis: Die entwurfstechnische Untersuchung des Knotenpunktes K 1 befindet sich
in Bearbeitung.

Um eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt K 6 zu erzielen wird der Umbau
des Knotenpunkts K 5 vorgeschlagen, um bisherige Wendefahrten im Kreisverkehr K 6 zu re-
duzieren, die aufgrund der Verkehrsregelungen am Kontenpunkt K 5 erforderlich sind. Am
Knotenpunkt K 5 kénnen die Kunden und Besucher des FOC den Parkplatz bisher nur in Rich-
tung des Knotenpunkts K 6 verlassen (rechts raus). Ohne diese Wendefahrten wirde der Kno-
tenpunkt K 6 in allen Lastfallen mindestens die QSV D aufweisen und wére 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 zwi-
schen den Knotenpunkten K 6 und K 5 kénnte der Umbau zu einem signalisierten Knotenpunkt
jedoch zweckmafiger sein, was maoglicherweise auch fir K 6 zutreffend ist.

Aufgrund der sehr kurzen Knotenpunktabstédnde entlang der Staudter Stral3e wird zur detail-
lierten Uberprifung der Leistungsfahigkeit des gesamten StralRenzuges (von K 5 bis K 8) ein
mikroskopisches Simulationsmodell empfohlen. Mit diesem Simulationsmodell kénnen dann
die Verkehrsablaufe unter den spezifischen Randbedingungen (vollverkehrsabhangige Signal-
steuerung) 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 K818

Das Simulationsmodell umfasst den StralRenzug ,Staudter Stral3e” und beinhaltet insgesamt
die Knotenpunkte K5 bis K8. Grundlage der Untersuchung sind die Verkehrszahlen aus der
Vorgangeruntersuchung, die an die aktuellen Planungsstande angepasst werden. Hierbei
wurde u.a. die geanderten Planungsabsichten fur das Baugebiet ,Auf der Au“ berlcksichtigt
(Anderung von Wohnen in Buro). Dartiber hinaus gab es im Laufe der Bearbeitung auch an
den Knotenpunkten ,Staudter Stral3e / Zufahrt BAB A3 / Zufahrt ICE-Parkplatz“ und ,Staudter
StralRe / Bahnallee® infrastrukturelle Anpassungen, die als aktueller Status Quo bericksichtigt
werden.

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

18 R+T 2022.
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Im Prognose-Planfall sind unter Beriicksichtigung des vorhabenbedingten Mehrverkehres
insb. am Knotenpunkt 7 hohe bis sehr hohe Riickstauléangen zu verzeichnen, die in der Folge
die umliegenden Knotenpunkte — insb. K 6 und K5 — in ihrer Leistungsfahigkeit einschrénken.

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

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

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

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

Daher wurde in einem weiteren Schritt (Planfall 1b) ein Umbau des Knotenpunktes K5 Uber-
pruft. Ziel dieses Knotenpunktumbaus ist die Vermeidung von bisher stattfindenden Wende-
fahrten 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 — ergdnzend zu dem aktuellem Status Quo — kann
auch mit den Prognose-Verkehrsmengen eine ausreichende Leistungsfahigkeit fur die Bahn-
allee erreicht und damit eine ausreichender Verkehrsablauf des Gesamtsystems sichergestellt
werden.

3 Auswirkungen auf den Einzelhandel

3.1 Ausgangslage

Zur Beurteilung der Auswirkungen der beabsichtigten Erweiterung des FOC wurde eine ,stad-
tebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten Flachenerweite-
rungl® durchgefiihrt.

Bei der Beurteilung der mdglichen Auswirkungen des Vorhabens werden zum einen die ge-
plante Verkaufsflachenerweiterung von 11.800 gm sowie die im Bestand genehmigten
10.000 gm betrachtet.

19 Ecostra 2022.
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3.2 Einzugsgebiet und Bevdlkerungspotentiale

Das zukunftige Einzugsgebiet des FOC umfasst einen Raum, welcher wesentliche Teile der
Bundeslander Rheinland-Pfalz und Hessen umfasst und im Nordwesten bis weit nach Nord-
rhein-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 ei-
nen meist landlich gepragten Raum mit aufgelockerten Siedlungsstrukturen.

e Im nordwestlichen Einzugsgebiet findet sich eine vollig andere Situation. Hier reicht
das Einzugsgebiet trotz einer raumlichen Stauchung durch die Ausstrahlung v.a. des
Designer Outlet Roermond bis hinter Kéln und beinhaltet somit den gesamten Verdich-
tungsraum Kaln / Bonn.

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

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

¢ Im Sudosten umfasst das Einzugsgebiet noch den gesamten Verdichtungsraum Frank-
furt am Main / Offenbach / Darmstadt / Mainz / Wiesbaden. Allerdings werden hier in
besonderem Mal3e die Wettbewerbsverflechtungen mit dem weiter 6stlich an der BAB
3 gelegenen ,Wertheim Village“, in gewisser Weise aber auch jene mit dem weiter sid-
lich gelegenen ,Zweibrtcken Fashion Outlet” splrbar, was die rdumliche Ausdehnung
des Einzugsgebietes hier stark beeinflusst.

e Im Suden verlauft das Einzugsgebiet etwas unterhalb des Rheins und umfasst somit
noch die Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz, Mainz, sowie den gesamten Rhein-
gau. Hier wird nun die Ausstrahlung des vergleichsweise grof3 dimensionierten ,Zwei-
briicken Fashion Outlet” splrbar, was in diesem siidlichen Teil zu einer Stauchung des
Einzugsgebietes fiihrt. 20

Das Einzugsgebiet wurde in drei Intensitatszonen einer abgestuften Kundenanbindung (Zone |
bis Zone Ill) unterteilt (vgl. Abbildung 19).

Das abgegrenzte Einzugsgebiet weist derzeit eine Zahl von insgesamt ca. 7.979.355 Einwoh-
nern auf. Hiervon entfallen

e ca. 769.390 Einwohner = ca. 9,6 % auf die Zone | (Naheinzugsgebiet),
e ca. 4.081.505 Einwohner  =ca. 51,2 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet),

e ca. 3.128.465 Einwohner = ca. 39,2 % auf die Zone Ill (Ferneinzugsgebiet).

20 Ecostra 2022; S. 38.
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Damit entfallen mehr als 90 % des gesamten Einwohnerpotenzials auf das mittlere sowie das
Ferneinzugsgebiet (Zonen Il und IIl), wahrend das Naheinzugsgebiet (Zone ) nur eine ver-
gleichsweise geringe Einwohnerzahl aufweist.?!

Unter Bericksichtigung der Bevolkerungsprognose der einzelnen statistischen Landesamter
erhoht sich das Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsbereiches bis zum Jahr 2030 auf
ca. 8.157.610 Einwohner (ca. +2,2%).
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Abbildung 19: Einzugsgebiet des Outlet Montabaur, das unter Berlcksichtigung der Wettbe-
werbsstandorte abgegrenzt wurde?22

21 Ecostra 2022; S. 39.
22 Ecostra 2022; S. 37.
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3.3 Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet

Zur Ermittlung der Kaufkraftvolumina wurde neben der aktuellen Einwohnerzahl des abge-
grenzten Einzugsbereiches der jeweilige Kaufkraftkoeffizient, die einzelhandelsrelevanten so-
wie die projektrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bertcksichtigt. Das so ermittelte einzelhandels-
relevante Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet betragt ca. 54.046,4 Mio. €.

Tabelle 5: Die einzelhandelsrelevanten sowie die projektrelevanten Kaufkraftvolumina im
abgegrenzten Einzugsgebiet des Outlet Montabaur nach Warengruppen?23

fone I Zone II Jonen Fone ITI fonen I-
Maheinz - (Al Eini- Fi HyFal]
Einzugsgebietszonen ¢ ag:bie;;g’ {zugl:I:I:iel; [“Erln:E ugs- : em = tiimfﬂ“bﬂ
gebist) insgesamt)
Warengruppen Angaben in Mio. €
- :‘E?hr“”gs' und Genussmit- 1.860,0 102737  12.142,6 77459  19.888,5
»  Gesundheit, Kdrperpflege 504,6 2.874,8 3.379,3 2.132,4 5.511,7
= Blumen, Pflanzen, zoolog.

Bedarf 88,9 506,5 505,5 375,7 971,2
= Feitungen, Zeitschriften,

Biicher 126,1 718,7 844 8 533,1 1.377,9
Kurzfristiger Bedarf 25886 14.373,7 16.962,3 10.787,1 27.749,4
= PBS, Hobby, Bastelbedarf,

Spielwaren 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
. E‘E; Hausrat, Geschenkar- 130,7 744,7 875,4 552,4 14277
Mittelfristiger Bedarf 960,5 5.472,4 6.432,9 40593 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 3.992,7
= Sonstiger Einzelhandel 525,9 2.996,0 3.521,8 2.2223 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-

bergiche:

= Bekleidung & Sportbeklei-
dung

= Schuhe & Lederwaren;
Sportschuhe

=  Sonstiges 5129 2.9224 3.435,3 21677 5.603,1

Projektrelevante Kaufkraft
insgesamt

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

542,6 3.001,2 3.633,8 2.293,0 5.026,8

115,5 658,1 773,68 488,1 1.261,7

1.171,0 6.671,7 7.842.7 4.948,9 12.791,6
Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

Hiervon entfallen
e ca.4.996,0 Mio. € bzw. ca. 9,2 % auf die Zone | (Naheinzugsgebiet),
e ca. 28.089,4 Mio. € bzw. ca. 52,0 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet),

23 Ecostra 2022; S. 43.
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e ca. 20.961,1 Mio. € bzw. ca. 38,8 % auf die Zone Ill (Ferneinzugsgebiet).

Das projektrelevante Kaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet (Zonen | — III) belauft
sich auf insgesamt ca. 12.791,6 Mio. € bzw. ca. 23,7 % des gesamten einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftvolumens.24

Gegliedert nach Sortimenten ergibt sich folgende Verteilung des projektrelevanten Kaufkraft-
volumens:

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

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

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

o Zonell: ca. 1.635,-- € p.c. fur projektrelevante Waren insgesamt
ca. 6.822,-- € p.c. fur Einzelhandelswaren insgesamt

o Zonelll: ca. 1.582,-- € p.c. fUr projektrelevante Waren insgesamt
ca. 6.700,-- € p.c. fur Einzelhandelswaren insgesamt.

Damit liegen die Pro-Kopf-Ausgaben fiir projektrelevante Sortimente ebenso wie fur alle Ein-
zelhandelswaren in den Zonen Il und 1l 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 verfigbaren
Kaufkraftvolumens erfolgt.2>

3.4 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

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

Im Bestand wurde fur das FOC durch den Gutachter ein aktueller Gesamtumsatz in Hohe
von ca. 69,5 Mio. € ermittelt. Auf Basis vorliegender Daten zur rdumlichen Besucherherkunft
wurde der aktuelle Gesamtumsatz den einzelnen Zonen des Einzugsbereiches zugeordnet.
Die vorliegenden Daten zur rAumlichen Besucherherkunft zeigen auch, dass sich der Umsatz-
anteil durch Streukunden mit einer Anfahrtszeit von mehr als 90 Pkw-Fahrminuten und damit
auRRerhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches auf ca. 10 — 11 % des Gesamtumsatzes be-
lauft. Dieser Wert liegt im Vergleich zu anderen Outlet Centern in Europa in einem deutlich
unterdurchschnittlichen Bereich. Daraus wurde abgeleitet, dass mit Kunden aus dem

24 Ecostra 2022; S. 43.
25 Ecostra 2022; S. 44.
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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 6: Aktuelle Umsatzverteilung nach Kundengruppen?26
Zone Umsatz Anteil [%]
Zone | (Naheinzugsgebiet) ca. 17,4 Mio. € bzw. ca.25%
Zone Il (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 7: Aktuelle Umsatzverteilung nach Sortimentsbereichen?’
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 des Outlet Montabaur auf ins-
gesamt ca. 21.800 gm erhoht werden, wobei die derzeit bereits genehmigte, aber nicht mit
Outlet Stores belegte Verkaufsflache in der GréRRe von ca. 595 gm (sog. ,strategischer Leer-
stand®) in der Analyse wie eine Erweiterungsflache zu berlcksichtigen ist. Differenziert nach
projektrelevanten Sortimentsbereichen ist hier von folgenden Veranderungen auszugehen:

26 Ecostra 2022; S. 254.
27 Ecostra 2022; S. 2565.
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Tabelle 8: Veranderung der projektrelevanten Sortimentsbereiche28
Sortimentsbereich Aktuell VK gesamt Veranderung
belegte VK nach Erweite- VK in %
(2020) rung
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. 2.835 gm ca. +261 %
Insgesamt ca. 9.405gm ca. 21.800 gm ca. +132 %

Unter Berucksichtigung der Standorteigenschaften, der Marktsituation im Einzugsgebiet (Kauf-
kraft, Wettbewerbssituation etc.) und der Flachendimensionierung des erweiterten Outlet Mon-
tabaur errechnet sich fur 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 noch-
mals an. Ublicherweise ist bei einer deutlichen Verkaufsflachenerweiterung eines Einzelhan-
delsobjektes von einem Absinken der Raumleistung auszugehen. Die gesamte Umsatzerwar-
tung setzt sich nach raumlich differenzierten Kundengruppen wie folgt zusammen:

Tabelle 9: Umsatzerwartung nach Kundengruppen2®
Zone Umsatz Anteil [%]
Zone | (Naheinzugsgebiet) ca. 33,0 Mio. € bzw. ca. 20 %
Zone |l (Mittleres Einzugsgebiet) ca. 79,2 Mio. € bzw. ca. 48 %
Zone Il (Ferneinzugsgebiet) ca. 24,8 Mio. € bzw. ca. 15 %
Zonen | =l 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 kénnen die nachfolgenden
Umsatzanteile ermittelt werden:

28 Ecostra 2022; S. 257.
29 Ecostra 2022; S. 258.
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Tabelle 10: Umsatzerwartung nach Sortimentsbereichen30
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 fuhrt 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 Umsatzzu-
wachs des Outlet Montabaur von ca. 137 %. Bezogen auf die abgegrenzten Zonen des Ein-
zugsgebietes und die Streuumsétze zeigt sich, dass — erwartungsgemal — der relativ ge-
ringste Umsatzzuwachs im Naheinzugsgebiet (Zone |) mit ca. +90 % erfolgt, da hier die Kun-
denanbindung an das Bestandsobjekt bereits hoch ist. Im mittleren Einzugsgebiet (Zone Il) ist
dagegen mit ca. +115 % eine deutlichere Steigerung zu erwarten, welche im Ferneinzugsge-
biet (Zone Ill) mit ca. +210 % noch deutlicher ausfallt, wobei hier aber auch das sehr niedrige
Ausgangshiveau zu beachten ist. Auch die Streuumsétze werden sich mit ca. +284 % fast
vervierfachen.31

3.5 Kaufkraftbewegungen

In einem nachsten Schritt wurden die durch das Vorhaben ausgelésten Kaufkraftbewegungen
vor dem Hintergrund der ermittelten Umsatzleistung sowie der raumlichen Umsatzherkunft
analysiert. Die Realisierung des Vorhabens wird zu einer Beeinflussung bestehender Kauf-
kraftstrome filhren und damit in der Folge zu Verlagerungen von Umsatzen von anderen
Standorten.

Fur die Analyse der Kaufkraftstrome und der Umsatzverlagerungen musste zundchst die Um-
satzerwartung des erweiterten FOC um die bereits heute getatigten Umsétze bereinigt werden,
denn hierbei handelt es sich um Kaufkraft, die bereits am Standort in Montabaur gebunden ist;
eine Marktwirkung im Sinne von Umsatzrickgangen an anderen Standorten und den damit
verbundenen Konsequenzen kann von diesem bereits gebundenen Umsatzanteil zun&chst
nicht mehr ausgehen.

Durch die Erweiterung der Verkaufsflache ist von einer Steigerung des Umsatzes um ins-
gesamt ca. 95,5 Mio. € auszugehen. Damit kommt es durch die Erweiterung der Verkaufsfla-
che unter Berlcksichtigung der aktuell bestehenden Flachenreserve zu einer Umsatzauswei-
tung von ca. +137 %. Aufgegliedert nach den Zonen des Einzugsgebietes verteilt sich der
zusatzliche Umsatz des Vorhabens wie folgt:32

30 Ecostra 2022; S. 258.
31 Ecostra 2022: S. 258.
32 Ecostra 2022; S. 258 ff.

Raumordnungsverfahren PKO 20-012 Stand: 08.08.2022 Seite 52
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Montabaur
Raumordnungsverfahren

Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

Tabelle 11:  Umsatzausweitung nach Kundengruppen33
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 raum-
lichen Ausstrahlung und somit insbesondere eine Erhéhung der Marktdurchdringung in weiter

entfernten Gebieten erfolgt.

Die nachfolgende Tabelle (Tabelle 12) zeigt, dass im Zuge der geplanten Verkaufsflachener-
weiterung des FOC der Uberwiegende Teil des zusatzlich zu erwartenden Mehrumsatzes nicht
aus dem Naheinzugsgebiet (Zone 1), sondern aus weiter entfernt liegenden Raumen (v.a. aus
dem mittleren Einzugsgebiet, aber auch aus dem Ferneinzugsgebiet und dartiber hinaus) ge-
neriert wird. Die mit der Verkaufsflachenerweiterung einhergehende Attraktivierung des Ein-
zelhandelsangebotes flihrt zu einer deutlich besseren Wahrnehmbarkeit als Shoppingdestina-
tion und damit deutlich héheren Bereitschaft potenzieller Kunden, einen langeren Anfahrtsweg

in Kauf zu nehmen.

33 Ecostra 2022; S. 259.
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Tabelle 12: Die durch die Erweiterung ausgeldsten Kaufkraftstrome in den projektrelevanten
Sortimentsbereichen und in der Differenzierung nach Zonen der Kundenher-
kunft34
Bekleidung (Sport-) Sonsti- Sum-
inkl. Sportbe-  Schuhe [ Le- ges me
kleidung derwaren
in Mio. €
Zusitzliche Umsatzerwartung Planobiekt mit
Kunden aus der Zone 1 101 32 24 15,6
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) -2,0 -0:6 0,5 31
Bisher in Zone III gebundens Umsatzerwartung } } )
mit Kunden aus der Zone I (5 %) 0,5 0,2 0,1 08
= Bisher auferhalb gebundens Umsatzerwartung
2  mit Kunden aus der Zone I (<1 %) KA. kA kA KA.
A Er;s;ﬁ Planobjekt mit Kunden aus der Zone II +2,8 +0,8 +0,6 +42
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone I11
(<1 %) kA kA, k. k.,
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
des Finzugsgebiets (Streuumsatz) (<1 %) kA. kA kA KA.
Insgesamt 10,4 3,2 2,4 16,0
Zusdtzliche Umsatzerwartung FPlanobjekt mit
Kunden aus der Zone 1T 28,1 B2 6,1 42,4
Bisher in Zone III gebundens Umsatzerwartung } }
mit Kunden aus der Zone II (ca. 10 %) 28 0.8 0.6 42
Bisher aufierhalb gebundens Umsatzerwartung 14 04 03 21
mit Kunden aus der Zone II {ca. 5 %) ' ’ ' '
= Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone 11 ] _
@ _inZone I (10 %) %8 04 0.3 2
S Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
™ mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) +2,0 +06 03 +3d
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone III (ca. 20 %) +2,3 +0,6 +0,4 +34
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auberhalb
des Einzugsgebietes (Streuumsatz) (ca. 5 %) +0,7 +0,2 +0.1 +1,0
Insgesamt 26,0 7.9 5,7 39,4
Zusdtzliche Umsatzerwartung FPlanobjekt mit
Kunden aus der Zone III 116 29 21 16,8
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone I1I
in Zone I (<1 %) kA kA k. A kA
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone I11
in Zone II {ca. 20 %) 23 06 04 34
= Bisher aufierhalb gebundene Umsatzerwartung } } }
5 mit Kunden aus der Zone III (ca. 15 %) L7 0, 0,3 2.5
g Umssz Planobjekt mit Kunden von auberhalb
A des Einzugsgebietes (Strevumsatz) (ca. 10 %) +1,5 +04 +0,3 +21
Bisher in Zone III gebundene Umsatzenwartung
mit Kunden aus der Zone I (5 %) +0,5 +0,2 +0,1 +0,8
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone II (ca. 10 %) +2,8 +0,8 +0,6 +4:2
Insgesamt 12,4 3,3 2,4 18,0
Zusdtzliche Umsatzerwartung Plancbjekt mit
Kunden von auBerhalb des Einzugsgebistes 14,6 35 2/6 20,8
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auberhalb
g des Finrugsgebietes in Zone T (<1 %) kA. kA kA KA.
g Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb a7 02 01 a0
£ _des Binzugsgebietes in Zone 11 {ca. 5 %) ' " ! '
2 Umsatz Planobjekt mit Kunden von auberhalb 15 04 03 a1
é des Finzugsgebietes in Zone 111 (ca. 10 %) ' ’ ' '
Umsatz FOC mit Kunden aus den Zonen II + III,
welcher bisher auflerhalb gebunden war 3.1 +0.8 +0.6 45
Insgesamt 15,5 3,7 2,8 22,2
Umsatzumverteilung gesamt 64,3 18,1 13,3 95,5

leAL = keine Angabe, da unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze
Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

34 Ecostra 2022; S. 261.
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Auch wird das erweiterte FOC in gewissem Mal3e zu einer Umorientierung von Kaufkraftstro-
men in einem weitrdumigen Bereich fihren, wobei hier v.a. auch identische Vertriebsformen
betroffen sein werden (z.B. Kunden aus Mainz, welche bislang zum ,Outlet-Shopping“ nach
Zweibriicken oder Wertheim gefahren sind). Die entsprechende Umsatzumverteilung wird
dann an diesen Standorten wirksam werden.

Insofern fuihrt die geplante Flachenerweiterung im néheren regionalen Umfeld nur in einem
gewissen Rahmen zu einer Veranderung der Kaufkraftstrome. Weitaus starker werden diese
Veranderungen der Kaufkraftstrome im Weiteren regionalen sowie im tberregionalen 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 | (Nahein-
zugsgebiet) zuvor fast vollstandig (= 75 %) durch den Einzelhandel in den Stadten und Ge-
meinden der Zone | gebunden war und somit zu Lasten des dortigen Bestandes geht. In An-
betracht der Angebotssituation in der Zone | und der meist guten verkehrlichen Erreichbarkeit
von attraktiven Einkaufsdestinationen im ndheren und weiteren Umfeld des Naheinzugsgebie-
tes durfte im projektrelevanten Angebotssegment eine Kaufkraftbindung vor Ort von ca. 75 %
einen absolut oberer Wert darstellen. Darliber hinaus sind Umsatze mit Kunden zu beachten,
welche aus der Zone Il (mittleres Einzugsgebiet) kommen, aber bislang entsprechende Ein-
kaufe an Standorten in der Zone | getétigt haben (z.B. in Koblenz oder im Gewerbepark Ml-
heim-Karlich). Hier wird davon ausgegangen, dass ca. 10 % des gesamten Umsatzes mit Kun-
den 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 gegeniiber Wettbewerbs-
standorten in der Zone | mit ca. +0,3 Mio. € bzw. ca. +1,9 % nur unwesentlich hdher als der
Umsatz des Planobjektes mit Kunden aus der Zone 1.35

Im Rahmen des Gutachtens erfolgte eine Bewertung der mdglichen Auswirkungen auf die Ein-
zelhandelslagen in der Zone | nicht nur ,faustformelartig”. Es wurde nicht pauschal davon aus-
gegangen, dass nur Umsatzverluste ab einer Grof3enordnung von mehr als 10 % als gewichtig
anzusehen sind, sondern dieser Wert wurde nur als erster Anhaltspunkt verstanden und er-
ganzend die jeweilige konkrete ortliche 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.

3.6 Auswirkungen auf die zentral6rtliche Struktur

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

35 Ecostra 2022; S. 262.
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Durch die Erweiterung des FOC werden vorrangig Kaufkraftzufliisse aus Gebieten und Zonen
generiert, die den mittelzentralen Verflechtungsbereich Montabaurs erheblich tberschreiten.
Dies wird zwar zu einer Steigerung der Einzelhandelszentralitdt Montabaurs filhren. Diese
Erhdhung 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 I) des Vorhabens dargestellt.

Hinweis: ,Kein Ausweis mdéglich“ bedeutet laut Gutachten, dass der Wert unterhalb der rech-
nerischen Nachweisgrenze liegt.

Einzelhandelslage Montabaur (Mittelzentrum)

Gegentber 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%

Fiur 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.4,9%

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen Montabaurs ergeben sich folgende Umsatzumverteilun-
gen:

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 mdglich
Summe ca.0,1-0,2 Mio. € ca.1,8%

Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, 6rtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Montabaur die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als ver-
traglich zu bewerten.
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Einzelhandelsstandort Koblenz (Oberzentrum)

Gegentber 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 %

Fur 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 Kob-
lenz ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca.0,1-0,2 Mio. €

ca.0,7%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
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 Geschafts-
lagen kdénnen ausgeschlossen werden.

Auch unter Berticksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Koblenz die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertrag-
lich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Limburg an der Lahn (Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines

Oberzentrums)

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

Sortimentsbereich Umsatzrickgang 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%

Raumordnungsverfahren

PKO 20-012

Stand: 08.08.2022

Seite 57

FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Montabaur
Raumordnungsverfahren

Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

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.2,2%

Fir die Fachmarktagglomerationen in der Westerwaldstrale und im Gewerbegebiet  Dietkir-

cher Héhe* ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich

Umsatzrickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,1 -0,2 Mio. €

ca.1,2%

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

Negative Auswirkungen auf sonstige Einzelhandelslagen konnen ausgeschlossen werden.

Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, ortlichen 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

Umsatzrickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,2 -0,3 Mio. €

ca.1,9%

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

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen von Wirges ergeben sich folgende Umsatzumverteilun-

gen:

Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,2 -0,3 Mio. €

ca.1,9%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis méglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Summe ca. 0,3-0,4 Mio. € ca.1,9%
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Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Wirges die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertrag-

lich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Westerburg (Mittelzentrum)

Gegeniber 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 méglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis méglich
Summe ca.0,1-0,2 Mio. € ca.14%

Fur den ZVB Innenstadt ergeben

sich folgende Umsatz

umverteilungen:

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 moglich

Fur den ZVB Gunther-Koch-StralRe ergeben sich folgen

de Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich

Umsatzrickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,1 -0,2 Mio. €

ca.1,8%

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

Fir die sonstigen Einzelhandelslagen von Westerburg ergeben sich folgende Umsatzumver-

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

Auch unter Berticksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Westerburg die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als ver-
traglich zu bewerten.
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Einzelhandelsstandort Hachenburg (Mittelzentrum)

Gegentber der Stadt Hachenburg ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich

Umsatzrickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,3-0,4 Mio. €

ca.1,8%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Summe ca. 0,4 -0,5 Mio. € ca.1,1%

Fur den ZVB Innenstadt ergeben

sich folgende Umsatz

umverteilungen:

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 méglich

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen von Hachenburg ergeben sich folgende Umsatzumver-

teilungen:

Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,2 - 0,3 Mio. €

ca.1,8%

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

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

traglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Neuwied (Mittelzentrum)

Gegentiber der Stadt Neuwied ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzrickgang 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%

Raumordnungsverfahren

PKO 20-012

Stand: 08.08.2022

Seite 60

FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Montabaur
Raumordnungsverfahren

Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

Fur den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

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

Sonstiges

< 0,1 Mio. €

kein Ausweis mdglich

Summe

ca. 0,9 -1,0 Mio. €

ca.15%

Fur die dezentrale Gewerbegebietslage ,Distelfeld” ergeben sich folgende Umsatzumvertei-

lungen:
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 mdglich

Summe

ca. 0,2 -0,3 Mio. €

ca.1,3%

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen von Neuwied ergeben sich folgende Umsatzumvertei-

lungen:
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 mdglich
Summe ca. 0,1 -0,2 Mio. € ca.0,8%

Auch unter Berticksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Neuwied die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertrag-

lich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Dierdorf (freiwillig kooperierendes Mittelzentrum)

Gegentiber der Stadt Dierdorf ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzrickgang 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
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Fur 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 mdglich
Sonstiges <0,1 Mio. € Kein Ausweis mdglich
Summe <0,1 Mio. € Kein Ausweis moglich

Fur den ZVB Markerwald — Neuwieder Stral3e (eingeschrankt) ergeben sich folgende Um-

satzumverteilungen:

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

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen von Dierdorf ergeben sich folgende Umsatzumverteilun-

gen:
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 Berticksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Dierdorf die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertrag-

lich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Ransbach-Baumbach (Grundzentrum)

Gegentiber der Stadt Ransbach-Baumbach ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich

Umsatzrickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,3 -0,4 Mio. €

ca.3,1%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis méglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Summe ca. 0,3 - 0,4 Mio. € ca.2,3%
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Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Ransbach-Baumbach die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergeb-
nis als vertraglich zu bewerten.

Dezentrale Fachmarktagglomeration Mulheim-Karlich

Gegeniber der dezentralen Fachmarkt- und Outlet-Agglomeration Mulheim-Kéarlich 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. € keine Angabe mdglich
Summe ca. 4,1 -4,2 Mio. € kA

Bezogen auf die dezentrale Fachmarktagglomeration in Mulheim-Karlich sind die méglichen
okonomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Untersuchungsob-
jektes unabhangig von deren letztendlicher Hohe als Ublicher Wettbewerb in einer Marktwirt-
schaft zu bewerten.

Sonstige Einzelhandelslagen

Bezogen auf die Mittelzentren Diez, Dernbach, Hohr-Grenzhausen, Bendorf, Vallendar, Lahn-
stein und Bad Ems, das Grundzentrum Hadamar sowie auf sonstige Gemeinden innerhalb des
Naheinzugsgebietes (Zone |) sind die mdglichen 6konomischen, stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als vertrag-
lich zu bewerten.

Fazit

Nachhaltig negative Auswirkungen auf die landesplanerisch festgelegte zentral6rtliche
Hierarchie und die entsprechenden Versorgungsfunktionen durch das Vorhaben kdnnen
ausgeschlossen werden.36Auswirkungen auf die Nahversorgung

Eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne eines Ausdiinnens von
Nahversorgungsstandorten der kurzfristigen Bedarfsdeckung kann durch die geplante
Verkaufsflachenerweiterung ausgeschlossen werden.38

Grinde 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 fur Waren des
kurzfristigen Bedarfs vorgesehen, analog der Festsetzung des rechtswirksamen
Bebauungsplanes.

36 Ecostra 2022; S. 300.
38 Ecostra 2022; S. 301.
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3.8 Maogliche Auswirkungen unter Ansatz der maximalen Verkaufsflachenkorridore
in den einzelnen Sortimentsbereichen

Auch bei Ansatz der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans mit jeweils maximal
maglichen Verkaufsflachenwerte von ca. 16.500 gm bei (Sport-)Bekleidung, ca. 3.500 gm bei
(Sport-)Schuhen & Lederwaren sowie ca. 3.000 gm bei den sonstigen Sortimenten (unter
Berlcksichtigung der hier geltenden Maximalwerte von ca. 500 gm VK bzw. ca. 300 gm VK
fur 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.3?

3.9 Uberprufung und Bewertung der ggf. coronabedingten Veranderungen in den In-
nenstadten ausgewahlter Stadte in der Zone |

Da die Bestandserfassung fur die Auswirkungsanalyse nach dem ersten Lockdown im Zuge
der Covid19-Pandemie (Juli 2020) durchgefiihrt wurde, wurde im Sommer 2021 eine Uberpri-
fung ausgewahlter Stadte in der Zone | durchgefiihrt, um coronabedingte Auswirkungen auf
den Einzelhandel in den Innenstadten ggf. in der Auswirkungsanalyse bericksichtigen zu kén-
nen.40

Die Einzelhandelssituation in den Innenstadten der Stadte Diez und Limburg ist unveranderter,
so dass die bestehende Bewertung weiterhin Giiltigkeit besitzt. Die Auswirkungen des geplan-
ten 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 Berlicksichtigung des Gesamteinzelhandelsbesat-
zes deutlich zu relativieren. Trotz dieses gewissen Rlickgangs hat die Bewertung unter Be-
riicksichtigung des insgesamt sehr umfangreichen Einzelhandelsbestandes und der Gesamt-
attraktivitat des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt nach wie vor Gliltigkeit. Die Aus-
wirkungen 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 gutachterli-
cher Sicht weiterhin als vertraglich zu bewerten.

Insgesamt ist somit in allen Stadten ein etwas mehr oder weniger ausgepragter Angebotsrick-
gang im projektrelevanten Sortimentsbereich festzustellen, was aber an keiner Stelle dazu
fuhrt, dass eine wesentliche Veranderung der Kaufkraftstréme im Raum und damit eine Ver-
starkung oder auch Abschwéachung der mdglichen Auswirkungen der Outlet-Erweiterung, so
wie diese in der ecostra-Auswirkungsanalyse abgebildet wurden, zu erwarten ist. Bei samtli-
chen im April / Mai 2021 erneut untersuchten Innenstédten waren die Umsatzriickgange be-
reits in der Analyse von Juni 2021 so gering (z.B. ca. 1,8 % gegenlber der Innenstadt von

39 Ecostra 2022; S. 301 ff.
40 Ecostra 2022; S. 309 ff.
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Koblenz), dass negative Auswirkungen eindeutig ausgeschlossen werden konnten. Somit ha-
ben die im Rahmen der Auswirkungsanalyse getroffenen Bewertungen Uber die Vertraglichkeit
der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur in den entsprechenden Innenstéadten in allen
Fallen noch Bestand.#!

3.10 Mdogliche Auswirkungen der geplanten Erweiterung auf ausgewahlte Stadte im
mittleren Einziugsgebiet (Zone 11)42

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

e Mittelzentrum Andernach,
e Mittelzentrum Bad Honnef,
e Mittelzentrum Boppard,

e Mittelzentrum Nastatten,

e Mittelzentrum Idstein,

e 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. Flr
die betrachteten Mittelzentren in der Zone Il wurden folgende Umsatzumverteilungen durch
das geplante Vorhaben ermittelt:

Einzelhandelsstandort Andernach (Mittelzentrum)

Gegentber der Stadt Andernach ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

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

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

Auch unter Berticksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Andernach die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als ver-
traglich zu bewerten.

41 Ecostra 2022; S. 327 ff.
42 Ecostra 2022; S. 285 ff.
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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. € keine Angabe mdglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € keine Angabe mdglich
Summe ca. 0,3-0,4 Mio. € ca.1,0%

Auch unter Bertlicksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Bad Honnef die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als ver-
traglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Boppard (Mittelzentrum)

Gegentber der Stadt Boppard ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

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

Auch unter Berticksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Boppard die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertrag-
lich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Idstein (Mittelzentrum)

Gegentber der Stadt Idstein ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca.0,1-0,2 Mi—. € ca.1,7%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € keine Angabe moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € keine Angabe mdglich
Summe ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca.1,0%
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Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von ldstein die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertrag-
lich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Nastatten (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Nastétten ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

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

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € keine Angabe mdglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € keine Angabe mdglich
Summe ca. 0,2 Mio. € ca.1,2%

Auch unter Berlicksichtigung der spezifischen, drtlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Nastéatten die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als ver-
traglich zu bewerten.

Einzelhandelsstandort Weilburg (Mittelzentrum)

Gegentber der Stadt Weilburg ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen:

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

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

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

AulRerdem wurde eine Modellrechnung zu den sonstigen, nicht ndher 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 gegenuber den sonstigen Stadten und Gemeinden sowie weiteren Sonderstand-
orten wirksam.43

43 Ecostra 2022; S. 295 ff.
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Anhand einer einfachen Modellrechnung, welche auf einem &uf3erst unwahrscheinlichen
~Worst case“-Ansatz beruht, wurde simuliert, dass selbst wenn der gesamte restliche umver-
teilungsrelevante Umsatz im Sortimentsbereich ,(Sport-) Bekleidung, Schuhe & Lederwaren®
(ca. 32,9 Mio. €) ausschlie3lich z.B. gegeniiber dem Einzelhandelsstandort Frankfurt a.M. um-
verteilt werden wiirde, sich eine Umverteilungsquote von ,nur” ca. 3,1 % ergeben wiirde.44

Auch eine Beeintrachtigung der Nahversorgung in Zone Il ist aufgrund des stark begrenzten
und nur ausschnittsweise dargestellten nahversorgungsrelevanten Angebots (Lebensmittel,
Drogeriewaren etc.) auszuschliel3en.

Fazit

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass das Planvorhaben bezogen auf die
im Detail untersuchten Stadte Andernach, Bad Honnef, Boppard, ldstein, Nastatten und Weil-
burg 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
Detailbetrachtung fir die Stadte und Gemeinden der Zone I, dass sich die Wettbewerbswir-
kungen in einer so geringen GroRe bewegen, dass nachteilige Effekte auf Wirtschaftsstruktur,
Stadtebau und Raumordnung eindeutig auszuschlie3en sind.4>

4 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 fur die regionale Wirtschaft sowohl im Bestand als auch unter
Beriicksichtigung der Planungsiibelegungen wurde eine Wirtschafts- und Tourismusstudie*6
erstellt. Zur Verortung dieser wirtschaftlichen Effekte wurde fir die Wirtschafts- und Touris-
musstudie eine spezifische Standortregion abgegrenzt. Diese umfasst Stadte und Landkreise,
die wirtschaftliche Verflechtungen mit dem Center aufweisen und innerhalb von ca. 60 Fahrt-
minuten 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 fiir Personal und fur Vorleistungen, die von
anderen Betrieben / Dienstleistern bezogen werden, sowie aus den Ausgaben von Tagestou-
risten fur freizeitbezogene Aktivitdten, 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 regionalwirtschatftliche

44 Ecostra 2022; S. 296 ff.
45 Ecostra 2022; S. 299.
46 jq Projektgesellschaft 2021.
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Effekte durch den Betrieb bzw. die Erweiterung des FOC zu verzeichnen sind, zéhlen Land-
kreise und Stadte, die

e Verflechtungen mit dem FOC als Wohnort von Beschéftigten aufweisen,

o Verflechtungen mit dem FOC aufgrund von Geschéftsbeziehungen zu ansassigen Un-
ternehmen aufweisen und

e innerhalb von ca. 60 Fahrtminuten vom FOC aus erreichbar sind und ggf. touristisch
relevante Angebotsstrukturen aufweisen, sodass weitere tagestouristische Aktivitéaten
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, son-
dern vielmehr ob und wo zuséatzliche tagestouristische Ausgaben im Zusammenhang
mit dem Besuch de FOC realisiert werden.

Die Wohnorte der Besucher des FOC, Uber die tUblicherweise das Einzugsgebiet eines Han-
delsstandortes abgegrenzt wird, sind fir die Analyse der regionalwirtschaftlichen Effekte im
Rahmen der Wirtschafts- und Tourismusstudie nicht relevant. Daher wurden flr die Auswir-
kungsanalyse (90 Fahrminuten) und die Wirtschafts- und Tourismusstudie (60 Fahrminuten)
voneinander abweichende Einzugsgebiete angesetzt.

Touristische Effekte

Aus touristischer Sicht liegt das FOC in bzw. in der Nahe von Tourismusregionen, die von
einem Uberwiegend naturorientierten Tourismusangebot geprégt sind. Im Segment
Stadtetourismus bieten die nahe gelegenen Stadte Koblenz und Limburg mit ihren
Sehenswaurdigkeiten und Einkaufsmoglichkeiten ergédnzende Erlebnisangebote. Ein fur
nationale und internationale Shoppingtouristen attraktives Angebot bieten au3er dem Factory-
Outlet-Center Montabaur nur die Stadte Frankfurt am Main und Koln, die am Rande der
Standortregion liegen.

Das bestehende FOC mit einer Verkaufsflache von ca. 9.405 gm gehdrt 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 fur
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 ero6ffnet, aufgrund der aktuell niedrigen Attraktivitdt 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 grofiflachigen
Einzelhandels, sondern konnen — 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
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dauerhafte Verbindung von Einkauf und Unterhaltung im Sinne einer Erlebnisorientierung
bieten. [...]

Hochwertige FOCs U(ben deshalb eine groRe Anziehungskraft aus und werden von
Shoppingtouristen aus einem grofR3en Einzugsbereich mit dem Motiv der Freizeitgestaltung
(Shopping) aufgesucht.

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

e eine eigenstandige Destination im Segment Shoppingtourismus (Besuchermagnet),

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

e eine attraktive Moglichkeit fir eine Unterbrechung der Autoreise an Standorten in
unmittelbarer Néhe zu einer Autobahn

etablieren.4”

Die im Zuge der Erweiterung vorgesehene neue Vermarktungsstrategie der
Betreibergesellschaft beinhaltet umfangreiche Marketing- und Kooperationsmal3nahmen, die
dazu beitragen werden, dass sich das Outlet Center als eigenstandige, shoppingtouristische
Destination etablieren kann. Langfristig wird dariiber hinaus die Tourismuswirtschaft in der
Standortregion durch das zukinftig 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.48

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

Regionalwirtschaftliche Effekte

Weiterhin wurden im Rahmen der Studie die mdglichen 6konomischen Effekte fir die
Standortregion durch die wirtschaftlichen Aktivititen des Outlet Centers abgeschatzt. Auf
Basis der Daten fiir ein Betriebsjahr (2019) wurden

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

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

e eine Abschatzung moglicher zusatzlicher Wertschdépfungs- und Beschéaftigungseffekte
auf die Standortregion durch die geplante Erweiterung vorgenommen.

47 iq Projektgesellschaft 2021; S. 21 ff.
48 iq Projektgesellschaft 2021; S. 56 ff.
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Im Bestand bestehen im Outlet Center ca. 493 Voll- und Teilzeitarbeitsplatze. Durch die
geplante Erweiterung des Centers werden ca. 600 zusatzliche Arbeitspléatze 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 € zusatzliche regionale Wertschépfungseffekte
ausgelost werden, die zu ca. 87,4 % an Unternehmen in der Standortregion fliel3en, sondern
auch durch die Lohn- und Gehaltszahlungen fur ca. 600 zusatzlichen Beschaftigten. Weiterhin
wird durch die Erweiterung eine deutlich héhere Anzahl an Besuchern pro Jahr erwartet, die
neben dem Besuch des FOC auch noch weitere Aktivitdten in der Standortregion austiben.

Der Gutachter geht davon aus, dass durch die Erweiterung in der Standortregion
Wertschopfungseffekte in Hohe von ca. 47,8 Millionen € ausgeldst werden:

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

auf3erhalb des Outlet Centers.

Diese Wertschdpfungseffekte resultieren zum gré3ten Teil aus den direkten und indirekten
Effekten der in der Standortregion verausgabten Investitionskosten fiir die Erweiterung. Die
Ausgaben fur Loéhne und Gehéalter zusatzlicher Mitarbeiter (Ergebnisse basieren auf
Annahmen in Szenario 2) sowie die Ausgaben von zusatzlichen Besuchern des Factory-
Outlet-Centers Montabaur auferhalb des Outlet-Centers bewirken ebenfalls zusétzliche
Wertschopfungseffekte.

Die daraus resultierenden, tiber Aquivalente fiir Bezieher eines Primareinkommens bzw. tiber
Vollzeitarbeitsplatzéquivalente rechnerisch bestimmten, potenziellen Beschaftigungseffekte
belaufen sich auf 914 Vollzeitarbeitsverhéltnisse bzw. 1.762 theoretische Bezieher eines
statistischen Primareinkommens. Dabei sind potenzielle Arbeitsplatze, die aufgrund der im
Zuge der Erweiterung geplanten zusatzlichen Buroflichen am Planstandort neu entstehen
kdnnten, noch nicht beriicksichtigt.4°

Die fiskalischen Effekte gibt der Gutachter wie folgt an:

e Fur 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).

e Die Haushalte der Bundeslander profitieren aufgrund der hoheren Anteile an
Einkommens- und Umsatzsteuer etwas mehr von den fiskalischen Effekten, auf

49 iq Projektgesellschaft 2021; S. 52 ff.
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Rheinland-Pfalz entfallen ca. 4,63 Mio. €, auf Hessen ca. 1,93 Mio. € und auf
Nordrhein-Westfalen ca. 0,37 Mio. €.

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

e Zusatzlich ergeben sich fir die Stadt Montabaur noch moégliche 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 ausgeldst 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 ein grofReres und aktiv, national und international vermarktetes Factory-Outlet-Center fur
den Tourismus in seiner Standortregion bietet.50

5 Sonstige erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Siedlungs- und Infra-
struktur

Neben den einzelhandelsrelevanten, den regionalwirtschaftlichen und den touristischen Aus-
wirkungen wurden aufgrund der landesplanerischen Festlegungen im Regionalen Raumord-
nungsplan zu Ziel 49 auch die moéglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Fern- und
Nahwirkung des Montabaurer Schlosses begutachtet.>1

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

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

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

Durch Visualisierungen des Vorhabens wurden die mdglichen Auswirkungen bewertet. Im Er-
gebnis 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 Grol3e und Nahe zum Betrachter die sonst in diesem Bereich relativ

S0 iq Projektgesellschaft 2021; S. 56.
51 BGH Plan 2021.
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ungestorte Sichtbeziehung zum Schloss. Die Empfehlung des Gutachters lautet daher, auf
Werbetafeln auf dem geplanten Parkhaus zu verzichten. Werbetafeln auf den tbrigen Gebau-
deteilen treten aufgrund der Gehoélze am Rande der Autobahn mehr in den Hintergrund und
entfalten somit keine erhebliche Beeintrachtigung der Sichtbeziehung und sind umsetzbar.

6 Zusammenfassende Bewertung des Planvorhabens beziglich der Ziele und
Grundsatze der Raumordnung

Neben der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit ist zudem zu untersu-
chen und nachzuweisen, ob bzw. dass das Vorhaben mit den landes- und regionalplaneri-
schen Zielen und Grundséatzen zur Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels vereinbar ist.

Die vom Vorhaben betroffenen landes- die regionalplanerischen Ziele und Grundsétze sind
bereits in den Kap. IV 1 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) und IV 2 Regionaler Raum-
ordnungsplan Mittelrhein-Westerwald aufgefihrt.

Die Ziele, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten sind, werden wie folgt
bewertet:

LEP IV Z 57 Zentralitatsgebot:

Das Zentralitatsgebot ist erfllt.

Als kooperierendes Mittelzentrum ist die Stadt Montabaur zur Ansiedlung von Betrieben des
grof3flachigen Einzelhandels mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache — und damit auch zur An-
siedlung bzw. Erweiterung eines Outlet Centers —vorgesehen, wie es die Landesplanung fest-
legt.

Ein Zielabweichungsverfahren ist nicht erforderlich.

LEP IV Z 58 Stadtebauliches Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot ist verletzt.

Nach den Vorgaben von Z 58 sollen grof3flachige Einzelhandelsprojekte an stadtebaulich in-
tegrierten 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 Gesichts-
punkten als stadtebaulich integriert anzusehen ist, so liegt der Standort dennoch nichtin einem
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich. Sowohl im Einzelhandelskonzept der Stadt
Montabaur sowie im Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Montabaur ist der Vorha-
benstandort 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 LEP 11l und
des damaligen regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald. Ein entsprechender
Zielabweichungsantrag vom Integrationsgebot wurde im Jahr 2006 gestellt und mit dem Ziel-
abweichungsbescheid vom 07.11.2006 wurde die Abweichung zugelassen.
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Wesentliche Entscheidungsgriinde waren

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

e ein noch gegebener akzeptabler raumlicher Zusammenhang mit der Montabaurer In-
nenstadt und damit dem zentralen Einkaufsbereich in grundsatzlicher fu3laufiger Ent-
fernung, 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 Ausnahme vom stadtebauli-
chen 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 bestétigt.

Hinsichtlich des stadtebaulichen Integrationsgebotes (Z 58) war keine gegentiber dem Zielab-
weichungsentscheidung von November 2006 abweichende Beurteilung geboten. Entschei-
dungsgrund war u.a., dass die Stadt Montabaur durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
,ICE-Bahnhof / FOC* sowie durch ihr Einzelhandelskonzept deutlich gemacht habe, dass sie
fur die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung sowohl auf den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt setze, jedoch auch auf den Sonderstandort FOC am ICE-Bahnhof.

Aufgrund der nachfolgend genannten Griinde wird die Abweichung als vertretbar angesehen.
Die Grundzige der Planung werden auch unter Bericksichtigung der bereits genehmigten
Zielabweichung nicht beriihrt.

Seit 2006 ist die stadtebauliche Entwicklung des Umfeldes des ICE-Bahnhofs nahezu abge-
schlossen. Im letzten Jahrzehnt wurden mit der Realisierung von diversen Neubauten mit
Wohnungen, Biros, Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschaften im direkten Standortum-
feld zusammen mit der vorgenommenen Vernetzung des Standortes insb. tber FuRwegebe-
ziehungen zur Montabaurer Innenstadt die Integration des Standortes vorangetrieben. Ledig-
lich Randbereiche, wie Teile des Wohngebietes Kesselwiese sowie eine Bebauung im dul3ers-
ten Westen des ICE-Parks, befinden sich noch in der Entwicklung. Die Erweiterung des be-
stehenden FOC bildet zu diesen einen erganzenden und abschlieRenden Liickenschluss der
Siedlungsbereiche sidlich 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 eigenstandigen zentralen Versorgungsbereich befindet. Dies ist raumord-
nerisch und stédtebaulich auf die dauerhafte Sicherung der Funktionsfahigkeit des ICE Bahn-
hof Montabaur ausgerichtet gewollt und erforderlich.
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Wenn aul3er Acht gelassen wird, dass der Standort nicht als zentraler Versorgungsbereich im
Sinne des BauGB festgelegt ist, und nur die 6rtliche stadtebauliche Situation betrachtet wird,
ist der Vorhabenstandort als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Aufgrund der gegebenen Raumbedeutsamkeit des Vorhabens sowie der grundsatzlichen Ab-
weichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot ist ein Zielabweichungsverfahren vom
Ziel 58 des LEP |V erforderlich.

LEP IV Z 60 Nichtbeeintrachtigungsverbot:

Aufgrund der in der ursprunglichen Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des FOC prognosti-
zierten Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Montabaur war die
Durchfuhrung eines Zielabweichungsverfahrens von Z 60 erforderlich. Mit Bescheid vom
14.09.2010 unter Zugrundlegung einer maximal zulassigen Verkaufsflache von 10.000 gm so-
wie der Beschrankung auf typische Sortimente wurde eine Zielabweichung positiv beschieden
wurde.

Die nunmehr vorgelegte Auswirkungsanalyse®>2 weist nach, dass das Nichtbeeintrachtigungs-
gebot bei einer Erweiterung des FOC auf eine Gesamtverkaufsflache von 21.800 gm nicht
verletzt wird.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion insbesondere der stadtebaulich
integrierten Bereiche der Bestandskommune Montabaur ebenso wie in den benachbarten
zentralen Orten ist im gegensténdlichen Fall nicht gegeben (vgl. LEP IV Rheinland-Pfalz 2008,
Kap. 3, Punkt 3.2.3). Ebenso kénnen nachhaltig negative Auswirkungen durch das Planobjekt
auf den Branchenmix und die Angebotsattraktivitat der innerstadtischen Geschaftslagen sowie
Stadtteilzentren und somit auf die stéadtebauliche Situation und Entwicklungsmdglichkeiten in
Montabaur sowie in den Stadten und Gemeinden im Uberdrtlichen Umfeld ausgeschlossen
werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot, Z 60).53

Ein Zielabweichungsverfahren ist nicht erforderlich.

RROP M-W G 40 Kongruenzgebot

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

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zentral-
ortlichen Gliederung entsprechen und so bemessen sein, dass der Einzugsbereich den zent-
ralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Giberschreitet.

Die Verletzung des Kongruenzgebotes ist jedoch zu relativieren, da bereits im Bestand das
bestehende Outlet-Center den zentralértlichen Verflechtungsbereich des Mittelzentrum Mon-
tabaur erheblich Uberschreitet. Eine solche Uberschreitung des zentralortlichen

52 Ecostra 2022.
53 Ecostra 2022; S. 307.
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Verflechtungsbereichs ware bei Ansiedlung oder Erweiterung eines solchen Outlet Centers
aber auch in einem Oberzentrum — und damit bei einem zentralen Ort oberster Stufe — gege-
ben, so dass bei dieser Vertriebsform grundsatzlich ein Konflikt mit dieser regionalplaneri-
schen 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.54

Ein Zielabweichungsverfahren ist nicht erforderlich.

RROP M-W Z 49 landschaftspragende Gesamtanlagen

Erhebliche Auswirkungen auf die Sichtbeziehungen zum Montabaur Schloss sind geméan der
vorgelegten Sichtachsenanalyse®® mit Umsetzung der Empfehlungen des Gutachters nicht zu
erwarten.

Ein Zielabweichungsverfahren ist nicht erforderlich.

54 Ecostra 2022; S. 306 und 344.
55 BGH Plan 2021.
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VIl. UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Gemal Anlage 1 Nr. 18.6 zum UVPG ist fur Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandels-
vorhaben im bisherigen Aul3enbereich mit einer Geschossflache von 5.000 gm oder mehr eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren. Nach Nr. 18.8 ist fur entsprechende Vorhaben
in sonstigen Gebieten (z. B. Innenbereich) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durch-
zufiihren.

Das Vorhaben liegt bauplanungsrechtlich teilweise im Au3enbereich (8 35 BauGB). Im Ergeb-
nis einer Vorprufung aufgrund der méglichen Auswirkungen des Vorhabens, inshesondere auf
den Verkehr, ist eine UVP-Pflicht zu erwarten. Daher wird ohne weitere Vorprifung von einer
UVP-Pflicht ausgegangen.

1 Beschreibung des Vorhabens mit Angaben tber Standort, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden

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

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

Nunmehr ist die Erweiterung des FOC in dstlicher Richtung Uberwiegend auf den Flachen der
bestehenden Stellplatzanlage geplant. Um den sich durch die Erweiterung einstellenden Ver-
lust von Stellplatzen auszugleichen, soll die Stellplatzanlage ebenfalls in 6stlicher Richtung
erweitert und zuséatzlich ein Parkhaus errichtet werden.

Die fur die Stellplatzanlage und das Parkhaus erforderlichen Flachen liegen Giberwiegend im
Geltungsbereich der rechtswirksamen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof/ Teilbereich FOC*, ,Auf
dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese®. Auf diesen Flachen sind bereits nach den rechtswirk-
samen 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 Gehélzbestand als auch um Grinland mit unterschiedlicher
Nutzungsintensitat.

2 Beschreibung des aktuellen Zustands der Umwelt und ihrer Bestandteile im Ein-
wirkungsbereich des Vorhabens, Beschreibung der moglichen erheblichen Um-
weltauswirkungen des Vorhabens, Beschreibung der geplanten MalBhahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkun-
gen

2.1 Schutzgut Flache und Boden

Der Vorhabenstandort stellt sich zweigeteilt dar. Die Giberwiegenden Teile des Standortes sind
bereits mit den Geb&auden des bestehenden FOC sowie den fur die Nutzung erforderlichen
Stellplatzen bebaut bzw. versiegelt. Die noch nicht versiegelten Flachen im Osten des Vorha-
benstandortes werden von einem frischen bis sandigen Lehmboden mit einem Uberwiegend
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mittleren Ertragspotential gebildet und stellen sich derzeit als Gehdlz- und Grinlandflachen
dar und allseitig grenzen Bauflachen bzw. die ICE-Strecke an.

Mit Umsetzung der Planung ergeben sich zusatzliche, kleinflachige Versiegelungen im Bereich
der bisher unbebauten Vegetationsflachen und damit einhergehend Beeintréchtigungen der
dort noch natirlichen anstehenden Bdden, die aber durch ihre inselhafte Lage zwischen Ver-
kehrsflachen (ICE-Trasse, BAB 3), gewerblichen Bauflachen, Wohnbauflachen und Parkplatz
stark in ihrer Funktion fur den Naturhaushalt beeintrachtigt sind. Insgesamt kommt es zu einer
Neuversiegelung von ca. 0,85 ha.

Den Eingriffen stehen sowohl interne als auch externe Ausgleichsmaflinahmen gegendber. In
der Flachenbilanzierung wurde dabei die Eingriffsfliche im Verhaltnis zur Kompensationsfla-
che aufgrund der Bewertung des Plangebietes als mafig bis gering bedeutsam fir die Schutz-
guter mit 1:1,2 berechnet.

Die externen Kompensationsflachen umfassen insgesamt 5 Teilbereiche bestehenden aus
mehreren Flurstiicken in der Gemarkung Montabaur, Flur 36 und 46 mit einer Gesamtflache
von ca. 1,38 ha. Die vorgeschlagenen internen und externen Malnahmen sind insgesamt ge-
eignet die Eingriffe auszugleichen.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden aufgrund der beste-
henden und hohen Vorbelastung mit bereits baulich Gberpragten Flachen und gestérten Bo-
dengeflge im Uberwiegenden Flachenanteil des Plangebietes als geringfligig zu bewerten.
Die Eingriffserheblichkeit wird daher als gering bewertet.56

Uberortlich relevante Auswirkungen auf die Schutzgtiter ergeben sich nicht.
2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

2.2.1  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer Veranderung der Biotopausstattung
und zu einem anlagenbedingten dauerhaften Verlust von Biotopflachen mit einem Umfang von
ca. 1,28 ha. Im dstlichen Bereich des Vorhabenstandortes gehen dauerhaft Offenland- und
Geholzflachen verloren, die jedoch aufgrund vorheriger Planungen im Umfeld bereits weitest-
gehend isoliert sind. Im westlichen Teilbereich der geplanten Erweiterung werden dagegen
Uberwiegend bereits versiegelte Flachen bzw. planungsrechtlich festgesetzte, jedoch noch un-
bebaute Bauflachen beansprucht.

Die bestehenden Freiflachen im Osten gehdren tiw. zur biotopkartierten Flache ,Gehoélz-Grin-
land-Komplex mit Aubach-Abschnitt in Montabaur® (BK-5513-0516-2006), die durch den Be-
bauungsplan ,In der Kesselwiese* bereits teilweise Uberplant und von den sudlich angrenzen-
den Gehdlz- und Offenlandflachen abgetrennt ist. Durch die Rodung der Gehélze gehen neben
den Baumen auch Lebensraume fur die darin verbreiteten Arten verloren.

Anlagenbedingt kommt es zu einer Flacheninanspruchnahme und damit einhergehend einem
Verlust von Biotopflachen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, insbesondere

56 Freiraumplanung Diefenthal 2021; S. 22.
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verschiedener Vogelarten. Neben der Flacheninanspruchnahme treten weitere baubedingte
Wirkfaktoren (Larmimmissionen, Erschitterungen) nur zeitlich begrenzt auf. Betriebsbedingt
ist mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens und damit verbundenen Larmimmissionen
zu rechnen. Unter Berlcksichtigung 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 Bio-
toptypenausstattung verandert. Dies betrifft Uberwiegend den 6stlichen Teilbereich des Vor-
habenstandortes. Aufgrund der isolierten Lage mit umgebender Bebauung sowie der Vorbe-
lastung durch die nérdlich angrenzenden Verkehrswege, sind die zu erwartenden Auswirkun-
gen lokal begrenzt. Erhebliche Auswirkungen auf angrenzende Gebiete sind nicht zu erwarten.

2.2.2  Auswirkungen auf Natura-2000 Gebiete

Natura-2000-Gebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

2.2.3 Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten

Hinsichtlich der projektbedingten Betroffenheit von besonders geschitzten Tier- und Pflanzen-
arten sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BnatSchG zu berlcksichtigen.

Die Bestandserfassung planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten erfolgte im Rahmen von
sechs Geldandebegehungen 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 fiir die Messtisch-
blatter ,Montabaur® (6512) und ,Meudt” (56513) des Landesamtes flir Umweltschutz RLP wird
nicht davon ausgegangen, dass bei Beachtung geeigneter VermeidungsmafRhahmen (Ro-
dungszeiten auf3erhalb der Brutzeit, Ersatzquartiere, Kontrolle von Baumen vor Rodung) Ge-
fahrdungen von Vogelarten betrachtungsrelevant sind. Die Gehdlze innerhalb des Plangebie-
tes weisen wahrend der vorgegebenen Rodungszeiten keine Nutzung als Niststatte auf. Die
angrenzenden Offenlandflachen mit Gehdlzgruppen werden dartber hinaus als Nahrungsha-
bitat und Ruhestétte genutzt.

Aufgrund der Biotoptypenausstattung sowie der vorhandenen Gehdlzstrukturen ist zudem ein
Vorkommen von Fledermausen und der Haselmaus im Plangebiet mdglich. Es wurden daher
weitere Kartierungen und Sondergutachten in Bezug auf Flederméause sowie die Haselmaus
im Jahr 2021 erstellt. Die Ergebnisse sind im Rahmen der Bauleitplanverfahren zu berlicksich-
tigten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist von einer Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens, mit
Durchfiihrung von CEF- und Artenschutzmalinahmen, auszugehen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlich relevanter Auswirkungen sind Vermeidungsmafinah-
men, u.a. Beachtung von Rodungszeiten, Schaffung von Ersatzquartieren, zu beachten. Die
erforderlichen MalRBhahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanes verbindlich festzulegen.

Uberortlich relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter ergeben sich voraussichtlich nicht.

Raumordnungsverfahren PKO 20-012 Stand: 08.08.2022 Seite 79
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Montabaur
Raumordnungsverfahren Erweiterung des Factory-Outlet-Center in der Stadt Montabaur

2.3 Schutzgut Wasser / Grundwasser

Der Aubach verlauft sldlich des Vorhabenstandortes und sidlich der Stralte ,Am Fashion
Outlet®. Auswirkungen auf den Aubach sind durch die Erweiterung des FOC nicht gegeben.

In Nord-Sid-Richtung verlauft der Gallbach durch den Vorhabenstandort. Dieser wurde bereits
zur Errichtung des vorhandenen Bestandes im Jahr 2014 verrohrt. Im Rahmen des (Bebau-
ungsplan-)Verfahrens sind die Uberbauungsmaoglichkeiten der Verrohrung abschlieBend mit
den zustandigen Behoérden (Untere Wasserbehorde der Kreisverwaltung des Westerwaldkrei-
ses und SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft) zu klaren.

Die zusatzliche Bodenversieglung im Plangebiet fuhrt zu einer verminderten Versickerungs-
rate und bedingt dadurch einen erhéhten Oberflachenwasserabfluss und eine reduzierte
Grundwasserneubildungsrate. Eingriffe in grundwasserfiihrende Schichten sind nicht zu er-
warten, da keine Eingriffe in die Bodenschichten erfolgen, die grundwasserfiihrend sind.

Die Entwasserung der zusétzlichen versiegelten Flachen und Geb&aude soll, wie bereits im
Bestand, mittels Trennsystem erfolgen. Nach bisherigem Kenntnisstand soll das Nieder-
schlagswasser in das bestehende Regenrickhaltebecken westlich der K 82 im unmittelbaren
Umfeld des Standortes abgeleitete werden und von dort aus gedrosselt in den Aubach abge-
leitet werden. Das bestehende Regenrtickhaltebecken ist um ca. 170 cbm zu erweiterns8. Zu-
satzlich wird eine Anlage zur Oberflachenwasserbehandlung des auf den Stellplatzflachen an-
fallenden Niederschlagswassers erforderlich. Im Ergebnis der Voruntersuchung wird festge-
stellt, dass von einer grundsatzlichen Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens aus wasser-
rechtlicher Betrachtung ausgegangen werden kann. Die Beseitigung des Schmutzwassers er-
folgt Uber die stadtische Kanalisation.

Die Eingriffserheblichkeit flir das Schutzgut Wasser ist insgesamt als gering zu bewerten, da
gegenuber der bereits bestehenden Situation nur eine geringfligige Erhéhung des abzuleiten-
den Niederschlagswassers verursacht wird und eine ordnungsgeméafe Ableitung des
Schmutzwassers gesichert wird.59

Uberortlich relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter ergeben sich nicht.

2.4 Schutzgut Luft und Klima

Als baubedingte Wirkfaktoren sind eine zeitlich begrenzte vermehrten Staub- und Abgasent-
wicklungen durch den Baustellenverkehr zu nennen. Anlagebedingte nachteilige Auswirkun-
gen auf das Mikroklima sind aufgrund der hohen Vorbelastungen sowie der begrenzten Neu-
versiegelung angrenzend an bereits versiegelte Flachen und der guten Durchliiftung des Vor-
habenstandortes nicht gegeben.

Die Offenlandflachen nordwestlich des Vorhabenstandortes, dienen grundsatzlich als Kaltluf-
tentstehungsgebiete, haben aber aufgrund der Kleinflachigkeit kaum eine Kaltluftentstehungs-
funktion. Ebenso verhélt es sich hinsichtlich méglicher Funktionen fur die Luftfilterung. Auch

58 GBI KGI 2021.
59 Diefenthal Freiraumplanung 2021; S. 23.
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hier ist aufgrund der Kleinflachigkeit der Gehdlzbestande von keiner hohen Bedeutung auszu-
gehen.

Bereits der bestehende Bahndamm und der Damm der BAB 3 unterbinden einen Kaltluftab-
fluss aus den nordlich der BAB 3 gelegenen Freiflachen zum Aubachtal hin. Daher wird der
Kaltluftabfluss durch die geplanten Geb&ude nicht zusatzlich beeintrachtigt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts und des Mikroklimas sind aufgrund der hohen
Vorbelastungen sowie der begrenzten Neuversiegelung angrenzend an bereits versiegelte
Flachen als gering zu erwarten.

Uberortlich relevante Auswirkungen auf die Schutzgiter ergeben sich nicht.

2.5 Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit
Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Veranderung der Verkehrslarmverhaltnisse an bestehenden Wohngeb&u-
den an Stral3enabschnitten in der Umgebung des Vorhabens werden die Verkehrslarmpegel
im Ist-Zustand 2020, Prognose-Nullfall 2035 und im Prognose-Planfall 2035 vergleichend ge-
genlbergestellt.

Im Ist-Zustand 2020 wurden an reprasentativen Wohngebauden entlang der relevanten Stra-
Renabschnitte in der Umgebung des Vorhabens 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.

Im Prognose-Nullfall 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.

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. Gegenliber dem Prognose-Nullfall 2035
ergeben sich Pegelerh6hungen von bis zu 0,3 dB(A) am Tag.

Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhéltnisse erfolgt in An-
lehnung an die Kriterien der 16. BimSchV zur wesentlichen Anderung von StraRen- und Schie-
nenwegen. Es werden die Verkehrslarmeinwirkungen im Prognose-Planfall 2035 mit den Ver-
kehrslarmeinwirkungen im Prognose-Nullfall 2035 verglichen.

Ergebnis der Beurteilung ist, dass an keinem bestehenden Wohngebaude eine Verkehrslarm-
pegelerhéhung 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 Wohngebauden entlang der Stralen Allmannshausen und Alleestral3e Pe-
gelerhéhungen von mehr als 0,1 dB(A) und dadurch (erstmals) Beurteilungspegel durch Ver-
kehrslarm von mehr als 70 dB(A) am Tag. Diese Pegelerh6hungen sind als wesentlich einzu-
stufen. Hier sind im Bebauungsplanverfahren im Rahmen der Abwéagung Schallschutzmalfi-
nahmen zu prifen. Eine Kompensation der planbedingten wesentlichen Verkehrslarmpegeler-
héhungen an den betroffenen Gebauden kann durch passive SchallschutzmafRnahmen er-
reicht werden.

Im Nachtzeitraum sind aufgrund der Offnungszeiten des FOC keine Pegelernbhungen zu er-
warten.
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Gewerbelarm

Im Rahmen der Betrachtung der Gewerbelarmauswirkungen des Vorhabens wurden sowohl
die Anlieferverkehre (Lkw) mit Zu- und Anfahrten, Parkvorgangen sowie Entladevorgangen als
auch die Pkw-Zu- und Abfahrten und Parkvorgange auf dem Parkplatz und im Parkhaus be-
ricksichtigt.

Im Ergebnis wurden am Tag Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu 51 dB(A) an den am starks-
ten betroffenen bestehenden Wohngebéauden Lessingstralle 7, 9 und 11 dstlich des Parkhau-
ses prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) fur allgemeine Wohn-
gebiete wird eingehalten und um mindestens 4 dB(A) unterschritten. An diesen Immissionsor-
ten ist die Zusatzbelastung durch das Vorhaben dennoch als relevant im Sinne der TA Larm®0
zu beurteilen.

Im Bebauungsplanverfahren ist daher zu prifen, ob sich unter Berticksichtigung einer Vorbe-
lastung durch Gewerbelarm Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ergeben konnen. In
diesem Fall waren weitergehende bauliche oder betriebliche MaRnahmen zu betrachten.

An allen weiteren maf3geblichen Immissionsorten in dem bestehenden Wohngebiet (Lessing-
stral3e) unterschreitet die Zusatzbelastung den Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A)
und ist damit als nicht relevant im Sinne der TA L&rm zu beurteilen.

In den sidlich des FOC gelegenen Mischbauflachen werden Gewerbelarmbeurteilungspegel
von bis zu 53 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 60 dB(A) fir Misch-
gebiete 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
Erschutterungen. Diese sind jedoch zeitlich befristet und nicht dauerhatft.

Erhebliche anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen der Planung aufgrund sonstiger Im-
missionen (u.a. Geruch, Luftschadstoffe) sind aufgrund der geplanten Nutzung, auch unter
Berticksichtigung des vorhabenbedingten Mehrverkehrs sowie unter Berlicksichtigung beste-
hender Vorbelastungen insbesondere Schadstoffbelastungen durch die BAB 3 und die ICE-
Strecke, nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Uberortlich relevante Auswirkungen auf die Schutzgtiter ergeben sich nicht.
2.6 Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit des Vorhabens fiir die Risiken von
schweren Unfallen oder Katastrophen

Das Vorhaben liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Einwirkungsbereich von storfall-
relevanten Anlagen bzw. Betriebsbereichen i. S. d. 8 50 BimSchG.

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

60 Relevanzkriterium der TA Larm: Unterschreitung des Immissionsrichtwerts um mindestens 6 dB(A).
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Herstellung von che-
Ursa Chemie GmbH | Montabaur mischen Erzeugnis-
sena.n.g.

untere Klasse
(Grundpflichten)

In den entsprechenden rechtswirksamen Bebauungsplanen ,Alter Galgen“ und ,Alter Galgen
Erweiterung” aus den Jahren 2018 und 2020 sind Achtungsabstiande 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 stdrfallrelevanten
Anlagen bzw. Betriebsbereichen und dem Vorhabenstandort betragt ca. 600 m bzw.
ca. 1.000 m.

Vorausgesetzt diese Achtungsabstande besitzen rechtliche Gliltigkeit, wird davon ausgegan-
gen, dass die Vorhabenplanung von den Achtungsabstanden nicht betroffen ist.

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

2.7 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

Durch den geplanten Ausbau der bestehenden Parkplatzflache sowie die Errichtung von Ge-
bauden kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Weiterhin riicken die Bebau-
ung und die Parkplatzflachen des FOC naher an das Wohngebiet ,In der Kesselwiese* heran.
Zur Reduzierung der Storwirkungen ist der Blick der Anwohner auf den Vorhabenstandort
durch geeignete MalRBnahmen (z.B. Grindacher, Gehdlzpflanzungen) entsprechend zu gestal-
ten. Die erforderlichen MaRnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanes verbindlich fest-
zulegen.

Unter Berlicksichtigung der MaflRnahmen sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
das bereits vorbelastete Landschaftsbild durch die Planung zu erwarten. Aufgrund der gerin-
gen Wertigkeit des Standortes in Bezug auf das Landschaftsbild, ist der Eingriff nur als gering-
fligig zu bewerten.

Uberortlich relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter ergeben sich nicht.

2.8 Schutzgut kulturelles Erbe / Kultur- und Sachguter

Denkmalgeschitzte Objekte sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Weitere bedeutende Kul-
tur- oder Sachgtter sind ebenfalls nicht vorhanden. Die Kapelle sidlich des bestehenden
Parkplatzes, Ostlich angrenzend an den Verlauf der K 82, bleibt unverandert erhalten.

Die Sichtachsenanalyse bzgl. mdglicher Auswirkungen des Vorhabens auf die Fern- und Nah-
wirkung des Montabaurer Schlosses hat zum Ergebnis, dass sich bei Verzicht auf Werbean-
lagen auf dem geplanten Parkhaus keine erheblichen Auswirkungen ergeben (vgl. Kap. VI 5).

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut kulturelles Erbe / Kultur- und Sachgtiter sind nicht
erkennbar.

Uberortlich relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter ergeben sich nicht.
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2.9 Grenzuberschreitende Auswirkungen des Vorhabens

Grenzuberschreitende Auswirkungen des Vorhabens sind nicht ersichtlich.

3 Alternativenprifung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es um die Erweiterung des bestehenden Factory-Outlet-
Centers in Montabaur. Aufgrund dessen sind Alternativstandorte nicht ersichtlich. Ziel der Pla-
nung ist es, die bestehenden Nutzung am Standort zu erganzen, um den bestehenden Stand-
ort zeitgemal? hinsichtlich der angebotenen Verkaufsflache auszustatten und damit markwirt-
schaftlich betriebsfahig aufzustellen.

Kleinrdumig betrachtet ergaben sich aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation mit
angrenzenden Siedlungsbereichen sowohl im Westen als auch im Siiden sowie der angren-
zenden ICE-Strecke und der BAB 3 im Norden ebenfalls keine Alternativen. Es verblieb ledig-
lich die Mdglichkeit der Nutzung des bestehenden Parkplatzes und damit einer Erweiterung in
Richtung Osten.

4 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren,
technische Lucken oder fehlende Kenntnisse

Fachbeitrag Naturschutz und Fachbeitrag Naturschutz

Die Darstellung erfolgt Giberwiegend auf verbal-argumentativer Grundlage. Die Eingriffe in Na-
tur und Landschaft werden auf Grundlage der beanspruchten Biotoptypen flachenmaRig er-
mittelt und die dadurch zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter abgeleitet. Es
wurde eine Bestandskartierung der Avifauna, Tagfalter und Reptilien mit mehreren Begehun-
gen des Plangebietes zur Ermittlung der Bedeutung als Lebensraum fiir die genannten Arten-
gruppen durchgefihrt. Dabei wurden besonders die artenschutzrechtlich relevanten Arten er-
fasst. Weitere Kartierungen der Fledermause und der Haselmaus erfolgen in der kommenden
Vegetationsperiode.

Die Ableitung der aufgefiihrten Kompensations- und Vermeidungsmal3nahmen basiert auf den
zu erwartenden Auswirkungen durch die Projektumsetzung. In der Flachenbilanzierung wurde
dabei die Eingriffsflache im Verhaltnis zur Kompensationsflache aufgrund der Bewertung des
Plangebietes als maRig bis gering bedeutsam fir die Schutzgiter mit 1:1,2 berechnet.

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.

5 Referenzliste der Quellen

Vgl. Kap. | 7,Verwendete Unterlagen®.
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VIll. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

1 Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Raum- und Siedlungsstruktur

In der Stadt Montabaur ist seit dem Jahr 2015 das Outlet Center Montabaur in Betrieb. Das
Center besitzt im Bestand eine genehmigte Verkaufsflache von 10.000 gm. Nunmehr ist die
Erweiterung des bestehenden Outlet Montabaur auf insgesamt 21.800 gm geplant. In diesem
Rahmen sollen ca. 65 bis 70 zusatzliche Ladeneinheiten entstehen.

Im Bestand liegt das Outlet Center bereits beidseitig der Staudter Stral3e vor. Der Einkaufsbe-
reich mit den Ladeneinheiten sowie Gastronomie befindet sich westlich, der Kundenparkplatz
dstlich der Staudter Straf3e. Die Vorhabenplanung sieht eine bauliche Erweiterung maf3geblich
dstlich der Staudter Stral3e im Bereich des bestehenden Parkplatzes vor. Eine Verbindung
zwischen den beiden Einkaufsbereichen wird auch zukiinftig Gber die bestehende FuRganger-
bricke Uber die Staudter StrafRe gegeben sein. Zusatzliche PKW-Stellplatze sowie ein Park-
haus sollen ¢stlich des Erweiterungsbereichs entstehen.

Der Standort Montabaur weist neben einer auferst verkehrsgunstigen Kfz-Anbindung an die
A 3 und A 48 auch eine Anbindung an die ICE-Strecke Kéln-Frankfurt-RheinMain Gber den
benachbarten ICE-Bahnhof Montabaur auf. Zudem besitzt der Standort eine gute fuRlaufige
Erreichbarkeit zur Montabaurer Innenstadt.

Das nachstgelegene Oberzentrum in der Region ist Koblenz (ca. 114.050 Einwohner) in ca.
26,1 km Entfernung / ca. 25 Autominuten. Der weitere Einzugsbereich (vgl. Abbildung 19,
Seite 47) des Vorhabens ist durch eine Vielzahl an Mittelzentren gepragt, u.a. Limburg a.d.
Lahnin ca. 23 Autominuten (ca. 26 km), Hohr-Grenzhausen in ca. 16 Autominuten (ca. 17 km)
und Neuwied in ca. 29 Autominuten (ca. 35 km) Entfernung.

Montabaur wird die Funktion eines freiwillig kooperierenden Mittelzentrums zugewiesen. Fir
den Einzugsbereich des Vorhabens ist Koblenz als Oberzentrum festgelegt. Weitere Mittel-
zentren in rdumlicher N&he zum Vorhaben sind u.a. Wirges, Dernbach, Hohr-Grenzhausen,
Limburg a.d. Lahn, Bendorf und Vallendar. Zentrale Orte sind nach G 34 auch Gewerbestand-
orte. Zudem liegt Montabaur nach LEP IV innerhalb eines landesweit bedeutsamen Arbeits-
schwerpunktes (LEP IV). Die Stadt Montabaur selbst liegt innerhalb eines Entwicklungs-
schwerpunktraumes, der dem Entwicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur angehért
(RROP M-W). Dieser Bereich soll wichtige Entlastungsfunktionen fiir die hochverdichteten
Raume Ubernehmen und u.a. den Schwerpunkt der weiteren siedlungsstrukturellen und wirt-
schaftlichen Entwicklung bilden. Der Raum Montabaur besitzt besondere Entwicklungsimpulse
infolge der Anbindungspunkte an die Schienenschnellverbindung und die Bundesautobahn.
Sudlich angrenzend an Montabaur ist ein landesweit bedeutsamer Bereich fur die Erholung
und den Tourismus ausgewiesen (LEP V).

Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Erweiterung des Outlet Montabaur ist nach den Ergebnissen des Fachgutachters
mit einer Steigerung des Verkehrsaufkommens (vorhabenbedingte Mehrverkehre) durch Be-
sucher von ca. 3.680 Kfz/24 Stunden an dem besucherstarksten Tagen Samstag und Sonntag
zu rechnen.
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Wochentags liegt das ermittelte zuséatzliche Verkehrsaufkommen zwischen ca. 2.391 bis zu
ca. 2.935 Kfz/24 Stunden. Hinzu kommen weitere Verkehrsmengen durch Beschaftigte und
Lieferverkehre.

Aus verkehrsplanerischer Sicht wird aufgrund der Ergebnisse der Leistungsfahigkeitstiberpri-
fung im Planfall an den Knotenpunkte K1 (Kreisverkehrsplatz ,Eschelbacher Stralle / Bahn-
allee / Humboldtstrae) und K6 (,Staudter Stralde / Bahnallee®) Handlungsbedarf gesehen.

Durch den Zusatzverkehr verschlechtert sich die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes K1
weiter. Dieser Leistungsfahigkeitsengpass ist jedoch nicht auf das Vorhaben zurickzufihren,
da die Kapazitatsgrenze bereits mit den Verkehrsmengen des Prognose-Nullfalls klar tber-
schritten wird. Fur den Knotenpunkt K 1 wird der Umbau zu einer lichtsignalgesteuerten Kreu-
zung empfohlen. Die Mdglichkeit der Umsetzung ist durch eine entwurfstechnische Untersu-
chung zu Uberprufen.

Zur Uberprifung moglicher MaBnahmen zur Leistungsfahigkeitsverbesserung insb. des Kno-
tenpunktes K6 wurde ein mikroskopisches Simulationsmodell erstellt. Im Rahmen der Simula-
tion wurde aufgrund der kurzen Knotenpunktabstande der gesamte Streckenzug der Knoten-
punkte K5 bis K8 betrachtet. Dabei wurde der aktuelle Ausbauzustand fur die Knotenpunkte
K6 und K7 (Status quo Juli 2022) im Planfall 1a zu Grunde gelegt. Gesamtergebnis der Simu-
lation ist, dass unter Berlicksichtigung eines Umbaus des Knotenpunktes K5 im Planfall 1b
insgesamt eine ausreichende Leistungsfahigkeit an allen betrachteten Knotenpunkten unter
Bertcksichtigung der Prognoseverkehrsmengen erreicht werden kann.

Einzelhandelsrelevante Auswirkungen

Aus fachgutachterlicher Sicht ist die geplante Erweiterung des Outlet Center stadtebaulich,
raumordnerisch und wirtschaftsstrukturell als vertraglich zu bewerten. Nachhaltig negative
Auswirkungen auf die landesplanerisch festgelegte zentraltrtliche Hierarchie und die
entsprechenden Versorgungsfunktionen in der Zonel durch das Vorhaben kdnnen
ausgeschlossen werden. Dies ist das Ergebnis der im Rahmen einer ,Worst-case“-Betrach-
tung ermittelten Umsatzverteilungsquoten sowie unter den Annahmen der Modellrechnung ei-
nes theoretisch moglichen Umsatzanteils von ca. 25 % mit Kunden aus der Zone | und den
hieraus resultierenden Wirkungen.

Eine umfangreiche Detailuntersuchung ausgewahlter Stadte und Gemeinden der Zone Il so-
wie eine einfache Modellrechnung, welche auf einem aufierst unwahrscheinlichen ,Worst-
case“-Ansatz beruht, zeigen aul3erdem, dass die Wettbewerbswirkungen in der Zone Il sehr
gering ausfallen, sodass nachteilige Effekte auf Wirtschaftsstruktur, Stadtebau und Raumord-
nung eindeutig auszuschliel3en sind.

Regionalwirtschaftliche und touristische Auswirkungen

Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflache und der daraus resultierenden
niedrigen Anzahl an internationalen Marken konnte das FOC bisher 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 mit einem FOC verbundenen Effekte flr die Tourismuswirtschaft (Segment
Shoppingtourismus) bisher nicht ausgeschopft werden.
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Die Erweiterung des Vorhabens in Verbindung mit erganzenden Marketing- und
KooperationsmalRnahmen kann dazu beitragen, dass sich das Outlet Center als
eigenstandige, shoppingtouristische Destination etablieren kann. Langfristig wird dartber
hinaus die Tourismuswirtschaft in der Standortregion durch das zukiinftig noch attraktivere
Angebotselement im Segment Shoppingtourismus gestarkt.

Des Weiteren ergeben sich durch die Erweiterung regionale Wertschopfungseffekte u.a. in der
Form, dass die Anzahl an Arbeitsplatzen gesteigert werden und eine héhere Besucherzahl pro
Jahr erreicht werden kann. Zusatzlich profitieren die Stadt Montabaur und das Bundesland
Rheinland-Pfalz u.a. von Anteilen an der Umsatzsteuer, die aus dem Outlet Center zusatzlich
erwirtschaftetem Einzelhandelsumsatz anfallen.

Sonstige erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Siedlungs- und Infrastruktur

Basierend auf einer Sichtfeldanalyse wurden aufgrund des Ziels 49 des RROP M-W die mdg-
lichen Auswirkungen der Erweiterung des bestehenden FOC auf Sichtachsen, bei denen die
Erweiterung die Sicht zum Schloss hin beeintrachtigen kdnnte, bewertet. Unter Beriicksichti-
gung der Empfehlung des Gutachters ist keine erhebliche Beeintrachtigung der Sichtbezie-
hung zum Schloss Montabaur gegeben.

Weitere sonstige erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Siedlungs- und Infrastruk-
turen sind nicht zu erwarten.

2 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Das Vorhaben liegt bauplanungsrechtlich sowohl innerhalb der Geltungsbereiche mehrere Be-
bauungsplane als auch teilweise im Au3enbereich (§ 35 BauGB).

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

Die geplante Erweiterung des FOC in 6stlicher Richtung ist Uberwiegend auf den Flachen der
bestehenden Stellplatzanlage geplant. Um den, sich durch die Erweiterung einstellenden, Ver-
lust von Stellplatzen auszugleichen, soll die Stellplatzanlage ebenfalls in dstlicher Richtung
erweitert und zusatzlich ein Parkhaus errichtet werden. Die fir die Stellplatzanlage und das
Parkhaus erforderlichen Flachen liegen Uberwiegend im Geltungsbereich der rechtswirksa-
men Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, ,Auf dem Auberg®“ und ,In der Kes-
selwiese®. Auf diesen Flachen sind bereits nach den rechtswirksamen Bebauungsplanen ent-
sprechende Eingriffe in die Schutzguter zulassig.

Die AuBRenbereichsflache umfasst ca. 1,5 ha. In diesem Bereich fiihrt die Planung damit zur
erstmaligen Inanspruchnahme von Grund und Boden. Im Bestand handelt es sich um Flachen
mit Geholzbestand als auch um Griinland mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat.

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich zusétzliche, kleinflichige Versiegelungen im
Bereich der bisher unbebauten Vegetationsflachen und damit einhergehend Beeintrachtigun-
gen der dort noch nattrlichen anstehenden Bdden. Die Neuversiegelung umfasst voraussicht-
lich eine Flache von ca. 0,85 ha.

Durch die bauliche Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen ergibt sich neben einer Flachen-
neuversiegelung und damit verbundener Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima
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und Luft auch ein anlagenbedingter dauerhafter Verlust von Biotopflachen als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen. Diese Biotopflachen sind tiw. Bestandteil einer biotopkartierten Flache, die
in der Vergangenheit bereits teilweise bauplanungsrechtlich tberplant wurde.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlich relevanter Auswirkungen sind Vermeidungsmafnahmen
zu beachten. Die erforderlichen Mafinahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanes verbind-
lich festzulegen.

Die geplante Erweiterung weist geringflgige Pegelerhéhungen entlang der betrachteten Stra-
Renabschnitte auf. An keiner schutzbedirftigen Nutzung (Wohngeb&ude) entlang dieser Stra-
Renabschnitte ist mit einer Verkehrslarmpegelerhhung von mindestens 2,1 dB(A) (gerundet
3 dB(A)) im Vergleich des Prognose-Planfalls 2035 gegeniiber dem Prognose-Nullfall 2035 zu
erwarten. Jedoch ergeben sich an insgesamt 5 bestehenden Wohngebauden Pegelerhéhun-
gen von mehr als 0,1 dB(A) und dadurch (erstmals) Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von mehr als 70 dB(A) am Tag. Diese Pegelerhdhungen sind als wesentlich einzustufen. Im
Bebauungsplanverfahren sind im Rahmen der Abwagung Schallschutzmafl3nahmen zu prufen.

Hinsichtlich moglicher Gewerbelarmeinwirkungen an schutzbedirftigen Nutzungen in der
Nachbarschaft des Vorhabens wurde im Ergebnis 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) nachgewie-
sen werden konnte, wird im Bebauungsplanverfahren Uberprift, ob sich unter Berlcksichti-
gung einer Vorbelastung durch Gewerbelarm Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte er-
geben kénnten.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die geplante Erweiterung keine relevanten Auswirkungen er-
warten lasst, die dem Vorhaben entgegenstehen.

Im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung des Vorhabens (Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Verbandsgemeinde Montabaur sowie Aufstellung eines Bebauungsplanes)
werden die Fachbelange vertiefend betrachtet und ggf. erforderliche Manahmen festgesetzt.

3 Gesamtfazit

Die geplante Erweiterung des Outlet Montabaur weist mit Blick auf das Einzugsgebiet und den
Standort eine hohe Eignung auf. Standortalternativen sind nicht vorhanden.

Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Versorgungsstrukturen der zentralen Versorgungs-
bereiche Montabaurs sowie benachbarter Stadte und Gemeinden konnte gutachterlich ausge-
schlossen werden. Des Weiteren gehen von dem Erweiterungsvorhaben keine stadtebaulich
schadlichen Auswirkungen aus. Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Standort, Dimension
und Sortimentskonzeption wurde durch die vorliegende Auswirkungsanalyse nachgewiesen.
Das Vorhaben ist wirtschaftsstrukturell, stadtebaulich und raumordnerisch als vertraglich ein-
zustufen.

Die Erweiterung ist im Sinne des Zentralitatsgebots (Ziel 57 LEP V) kompatibel.

Die Abweichung vom ,Stadtebaulichen Integrationsgebot (Ziel 58 LEP V) ist mdglich und
begrindet vertretbar.

Das Nichtbeeintrachtigungsgebot des LEP IV (Ziel 60 LEP IV) wird eingehalten.
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Das Kongruenzgebot (Grundsatz 40 RROP M-W) wird nicht verletzt.

Zudem ergibt sich keine Verletzung des Z 49 RROP M-W im Hinblick auf die Sichtbeziehungen
zum Montabaur Schloss als landschaftspragende Gesamtanlage.

Abschlieend bleibt festzustellen, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Wirkungen auf
die Gesamtsituation — insb. Einzelhandel — nicht raumordnungsrelevant sind und damit fiir den
konkreten Fall die Zielabweichung vom Ziel 58 des LEP IV méglich ist.

Bereits im Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur aus dem Jahr 2020 wird dargelegt, dass
das FOC Montabaur am ICE-Bahnhof Montabaur aufgrund seines klar definierten Profils als
Fashion-Outlet eine Uberregionale Ausstrahlungskraft entfaltet. In dieser Funktion sollte der
Standort weiter gestarkt werden. Dem tragt die Erweiterungsplanung Rechnung. Der im Ein-
zelhandelskonzept ausgewiesene Sonderstandort umfasst daher auch die Erweiterungsfla-
che.

Die Antragstellerin sieht die Grundziige der Landesplanung bei einer Abweichung von dem
oben genannten Ziel nicht berlihrt, so dass das Gesamtgeflige des LEP IV und des Regionalen
Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald nicht in Frage gestellt wird.
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Ecostra (08/2022): Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsana-
lyse zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style
Outlets” (MTSO) in der Verbandsgemeinde Montabaur (Westerwaldkreis); Wies-
baden.

Ecostra (07/2022): Auswirkungen auf die Entwicklungsziele der Stadtebauforder-
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