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I RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBL.
I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023
I Nr. 394).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 1 S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. I S. 1802).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBL. | S. 2986), das zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBL. 2023 I Nr. 88) geadndert worden ist.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBL. | S. 502), zuletzt gean-
dert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL. 1 S. 306).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBL. | S. 2598,
2716).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBL. I S. 1274, 2021 1 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3.
Juli 2024 (BGBL. 2024 | Nr. 225).

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBL. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom 8. Mai 2024
(BGBL. 2024 1 Nr. 151) gedndert worden ist.

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBL. 2024 | Nr. 225) gedndert worden ist.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBL. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBL. 2023
I Nr. 409) geandert worden ist.

BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007
(BGBL. 1S.1206), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBL. 2023
I Nr. 409) gedndert worden ist.

Bundesklimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBL. | S. 2513), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBL. 2024 | Nr. 235) geandert worden ist.

Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBL. | S. 2513), das durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBL. 2024 | Nr. 235) gedndert worden ist.
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Bundes-Klimaanpassungsgesetz vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 393)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
November 1998 (GVBL. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 7. Dezember 2022 (GVBL.
S. 403).

Landesplanungsgesetz (LPLG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. April 2003 (GVBL.
S. 41), zuletzt gedndert durch 8§ 54 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBL. S. 283, 295).

LandesstraBengesetz (LStrG) in der Fassung vom 1. August 1977 (GVBL. S. 273), zuletzt geéan-
dert durch 8 84 des Gesetzes vom 7. Dezember 2022 (GVBL. S. 413).

Landesgesetzes zur Installation von Solaranlagen Rheinland-Pfalz (Landessolargesetz -
LSolarG) vom 30. September 2021 (GVBL. S. 550), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. November 2023 (GVBL. S. 367).

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz -
DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978 (GVBL. S. 159), zuletzt geédn-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBL. S. 543).

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKrWG) in der Fassung der Bekanntmachungvom 22. No-
vember 2013 (GVBL. S. 459), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juli 2023
(GVBL. S. 207).

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juli
2005 (GVBL. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S.
287).

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBL. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 8. April 2022 (GVBL. S. 118).

Landesgesetz zur Forderung des Klimaschutzes (Landesklimaschutzgesetz - LKSG-) vom 19.
August 2014, geandert durch § 48 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBL. S. 283, 295).

Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

31.01.1994 (GVBL. S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023
(GVBL. S. 133).
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Il VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der ZEF hat in seiner Sitzung am XX.XX.202x die Aufstellung des Bebauungsplanes , Fabrikverkaufszent-
rum Zweibriicken” beschlossen. Dieser Beschluss wurde am XX.XX.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” mit Begriindung und Um-
weltbericht wurde im Zeitraum vom XX.XX.202x bis einschliefSlich XX.XX.202x 6ffentlich ausgelegt. Ort
und Dauer der Auslegung wurden am XX.XX.202x ortsiiblich bekannt gemacht. Es wurde darauf hinge-
wiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung liber den Bebauungsplan unbe-
rlicksichtigt bleiben kdnnen.

3 Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom XX.XX.202x
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum XX.XX.202x aufgefordert. Im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung wurden die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange aufgefordert, sich im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu
duBern. Die Stellungnahmen wurden von in der Verbandsversammlung des ZEF in der Sitzung am
XX.XX.202x gewurdigt.

4 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplans ,,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” mit Begriindung und Umwelt-
bericht wurde im Zeitraum vom XX.XX.202x bis einschlieRlich XX.XX.202x 6ffentlich ausgelegt. Ort und
Dauer der Auslegung wurden am XX.XX.202x ortsiiblich bekannt gemacht mit der Angabe, welche um-
weltbezogenen Informationen verfiigbar sind. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stel-
lungnahmen bei der Beschlussfassung (iber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom XX.XX.202x
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum XX.XX.202x aufgefordert. Die Stellungnahmen wurden von
der Verbandsversammlung des ZEF in der Sitzung am XX.XX.202x gewdirdigt.

6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der ZEF hat in seiner Sitzung am XX.XX.XXXX den Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibri-
cken” als Satzung beschlossen. Die Verbandsversammlung hat die vorliegende Begriindung und den
Umweltbericht zum Bebauungsplan gebilligt.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1 Planungsanlass, Ziele und Erfordernis der Planung

1.1 Planungsanlass

Gemals § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 und 4 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, zu
andern, zu erganzen oder aufzuheben, sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung einer Gemeinde erforderlich ist.

Die Betreiberin des Zweibriicken Fashion Outlet (ZFO), VIA Outlets Zweibriicken B.V (VIA), hat dem
plangebenden Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF) 2019 ihre baulich-funk-
tionalen Erweiterungsplane des von ihm auf eigenem Grundstiick betriebenen Fabrikverkaufszent-
rums wie folgt unterbreitet:

,Die Betreiberin des Zweibriicken Fashion Outlet (ZFO), VIA Outlets Zweibriicken B.V., beabsich-
tigt — aufgrund konkreter Zielvorstellungen — die Erweiterung des bereits bestehenden Zwei-
briicken Fashion Outlet bauplanungsrechtlich vorzubereiten. Das Plangebiet befindet sich siid-
lich der Autobahn A8 und slidéstlich der Innenstadt von Zweibriicken. Es umfasst den Bereich
des bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet (Centers) sowie die siidlich gelegene, geplante
Erweiterungsfldche, welche auch in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes miteinbezogen
werden soll.

Am Standort in Zweibriicken ist die Erweiterung des bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet
mit derzeit rund 21.000 m? Verkaufsfléche aufinsgesamt 29.500 m? geplant. Das Erweiterungs-
vorhaben soll im Stil des Bestandsobjekts realisiert werden, wobei die réiumliche Erweiterung
unmittelbar siidlich an das Bestandsobjekt andocken und die vorhandenen Wegestrukturen des
Centers aufnehmen und fortsetzen soll. Zusétzliche PKW-Stellpléitze sollen siidlich und westlich
des Erweiterungsbereichs entstehen.

Durch die Erweiterung sollen im Rahmen der 5. Ausbaustufe ca. 40 bis 50 neue Outlet Stores
primdr im hochpreisigen Luxus- und Premiumsegment entstehen. Eine Erweiterung des ZFO ist
Voraussetzung, um durch mehr Marken - vorrangig von hochwertigen Markenherstellern des
Luxus-/Premiumsegments - insgesamt attraktiv zu bleiben und eine verstérkte Anziehungskraft
fiir Kunden mit tGberdurchschnittlicher Kaufkraft aus grofien Einzugsbereichen zu entwickeln.
Der Vertrieb soll zukiinftig auch unter dem brancheniiblichen Einsatz von zeitgemdfSen, digita-
len Techniken und Kandilen zur Vertriebsunterstiitzung gestaltet werden.

Ziel der Betreiberin ist es - neben den marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten - regionalwirt-
schaftliche und touristische Synergieeffekte zu generieren. Neben der Stérkung der Funktion
des ZFO als Besuchermagnet fiir die Region durch die Erweiterung und eine intensivere Ver-
marktung, sollen in Kooperation mit touristischen Akteuren in der Region ergénzende Angebote
entwickelt werden, um die Aufenthaltsdauer der Touristen in der Region zu verléngern und das
Shoppingerlebnis mit den Kernsegmenten der Region (Naturtourismus, Wandern, Radfahren
etc.) zu verbinden.”

Der vorgesehene Standort der Erweiterung befindet sich im Konversionsareal Flugplatz Zweibricken,
unmittelbar stidlich des Bestands-Fabrik-Verkaufszentrums. Die Erweiterungsflache steht im Eigentum
des Betreibers und ist gegenwartig bauplanungsrechtlich entgegenstehend hinsichtlich seiner stadte-
baulichen Nutzungsvorgaben im Wege qualifizierter Bebauungsplanung gem. § 30 BauGB festgesetzt.
Dies bedeutet, dass die geplante Nutzung der Flache nicht mit bestehenden Bauplanungsrecht liber-
einstimmt.

Die nachfolgende Abbildung 1 zeigt den Erweiterungsbereich eingebettet in den Bestand:
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Bestandsbereich

FOC Erweiterungsflache
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Abbildung 1: VIA: Erweiterungskonzept Zweibriicken Fashion Outlet auf Grundlage Geoportal Rheinland-Pfalz, Stand:
2024.
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Zwischenzeitlich ist die Erweiterungskonzeption funktional mit Stand Mai 2024 préazisiert worden. Die
nachfolgende Abbildung 2 zeigt eine mogliche Planungsvariante der Erweiterung.

&,

Abbildung 2: Mégliches Entwicklungskonzept der FOC-Erweiterung, Arbeitsgemeinschaft Attika/pbm GmbH Stand
24.05.2024

T

Die vorhandene Gestaltung des Zweibrilicken Fashion Outlets ist symmetrisch organisiert. Die offene
Front, die nach Norden ausgerichtet ist und den Hauptparkplatz umfasst, bildet den Eingangsbereich.
Kirzlich erfolgte eine Renovierung durch VIA, bei der den Gebduden ein warmeres und ansprechen-
deres Erscheinungsbild verliehen wurde. Griinflachen, Sitzgelegenheiten und Kioske wurden hinzuge-
fugt. Jedoch kodnnte die architektonische Vielfalt durch die kontinuierlichen Ladenfronten und Uber-
dachungen verbessert werden.

Die Uberdachung ist funktional bei unterschiedlichem Wetter, aber die Deckenhéhe und Materialien
konnten optimiert werden. Anker-Einheiten befinden sich neben den Eingdngen und in den Ecken des
Zentrums, die eine kreisférmige Plaza bilden. Die 5. Erweiterung strebt einen stilistischen Ubergang zu
einem zeitgendssischeren und nachhaltigeren Erscheinungsbild an. Diese Erweiterung soll die beste-
henden Qualitdten verbessern und durch neue Elemente bereichern, um den Besuchern ein miiheloses
Erlebnis im gesamten Zentrum zu bieten.

Die mogliche Planungsvariante wird durch ein flieRendes Raumkonzept gepragt, das auf scharfe Ecken
verzichtet und Grinflachen, Wassermerkmale, Ruhebereiche und Veranstaltungsbereiche einbezieht.
Ein besonderes Augenmerk liegt darauf, den Parkplatz harmonisch in die umgebende Landschaft zu
integrieren.

Der neue Sudeingang soll die bestehenden Nord-Eingdnge ergdnzen und lber ein markantes Vordach
sowie einen einladenden Eingangspark verfiigen. Der geplante neue Eingang zeichnet sich durch einen
grinen Eingangspark aus, der geschwungene Pflasterwege, ein Wassermerkmal und Sitzgelegenheiten
umfasst. Ostlich des Eingangs ist ein Restaurant mit Terrasse geplant, wahrend westlich ein Touristen-
informationszentrum entstehen soll. Ein verglastes Vordach dient dem Schutz und tragt Beschilderun-
gen. Die Struktur besteht aus Stahl und Holz und bietet die Moglichkeit zur Integration von PV-Panee-
len sowie zur Aufnahme von Kunst- und Lichtinstallationen. In Bezug auf die Architektur werden die
Einheiten typischerweise 9 Meter breit sein.

Die Dachformen orientieren sich entlang der StralRe statt senkrecht zur StraRe. Die Fassadenmateria-
lien werden mit vertikalen Holzlatten und Naturstein verfeinert.
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Diese Materialien werden nicht nur iber dem Vordach, sondern bis zum Boden sichtbar sein. Glas wird
vermehrt eingesetzt, und die Uberdachung wird héher und weniger stahlbetont gestaltet. Die zentra-
len Ziele des stadtebaulichen Konzepts sind die Fortsetzung der komfortablen Uberdachungen sowie
die Schaffung eines zeitgemafen und nachhaltigen Designs.

Dies soll eine verbesserte Prasentation der einzelnen Marken erméglichen und durch attraktive Fokus-
punkte eine vollstandige Erkundung aller Geschéfte erleichtern. Lokale Materialien, insbesondere Na-
turstein aus Rheinland-Pfalz, werden dabei genutzt, um eine authentische Atmosphare zu schaffen.
Eine nahtlose und ansprechende Verbindung zwischen dem bestehenden und dem neuen Teil des
Zentrums wird angestrebt. Hierbei wird der bisherige runde Uberhang mit groRen Saulen, die die Sicht
in alle Richtungen blockieren, durch ein zeitgeméaRes Vordach aus Stahl und Holz ersetzt.

Die gepflasterten Wege werden angepasst, um einen flieRenden Verkehrsfluss zu ermdglichen. Zuséatz-
lich ist das Pavillon Park-Areal als exklusiver Teil der Erweiterung geplant, der hochwertige Marken
beherbergen wird. Ein Pavillon mit Terrasse und einem angrenzenden Garten soll eine angenehme
Atmosphare zum Verweilen schaffen. Wasser wird als signifikantes gestalterisches Element in Ein-
gangsbereich und Innenbereich des Einkaufszentrums integriert.

Die Nutzung von Regenwasser zur Bewdsserung und als Energiepuffer wird angestrebt. Zu diesem
Zweck sollen drei Wassertanks auf dem Geldnde positioniert werden, um das gesamte Zentrum zu
kiihlen und zu heizen. Das vorgesehene Restaurant in der Ndhe des neuen Sideingangs soll eine at-
traktive Sudterrasse bieten und das gastronomische Angebot erweitern.

1.2

Ziele und Zweck der Planung

Der Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF) verfolgt mit der Entwicklung ,,Fab-
rikverkaufszentrum Zweibrticken” fiir die Zwecke der Erweiterung und stadtebaulichen Arrondierung
eines groRflachigen stationaren Einzelhandelsvorhabens in der Auspragung Fabrikverkaufszentrum
(FOC) einschlieBlich weiterer Nutzungen die nachfolgend genannten stadtebaulichen Entwicklungs-
ziele:

Beitrag zur Forderung der kommunalen Standortattraktivitat in der Saarpfalz-Lor-Region,

Beitrag zur Positionierung der Stadt Zweibriicken als Schwerpunktstandort fiir nachhaltige Stadt-
entwicklung, Tourismus und besondere Einkaufsangebote zur Starkung der mittelzentralen Funk-
tionen sowie zur Sicherung und Starkung der regionalen Wirtschaftsentwicklung (Destination),

Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage zur baulichen Erweiterung sowie zur Anpassung der
Sortimentsstruktur und Angebotsqualifizierung des vorhanden ZFO,

Beitrag zur Profilierung handelsgewerblicher Standorte im System der landesweiten, regionalen
und lokalen Angebotsstrukturen,

Wirtschaftsforderung, Schaffung von Arbeitspldtzen und Stabilisierung des Arbeitsmarktes im Ein-
zelhandel, in der Gastronomie und Logistik sowie im Dienstleistungssektor,

Fortschreibung und Abschluss der Konversion einer militarischen Grof3liegenschaft durch stadte-
bauliche Neuordnung und Umweltvorsorge, Nutzung von bisher ungenutzten oder untergenutzten
Flachenpotenzialen,

Stadtebauliche Ordnung / Gliederung des Plangebietes im Hinblick auf Verkehrsverflechtungen
zwischen Bundes-, Landes- und GemeindestraRen, Ausbau der Verkehrsflachen fiir den flieRenden
und ruhenden Verkehr: Verbesserung der Leistungsfahigkeit von Verkehrsknotenpunkten, Siche-
rung der Anbindung an regionale und (iberregionale Verkehrsachsen, Entwicklung zusatzlicher
Stellplatze zur Organisation des Besucherverkehrs,

Seite 11 von 138

Plangeber: Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),
Bearbeitung: SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken FIRUM

FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken

Begriindung |

07.10.2024

Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

e Beitrage zum lokalen Klima- und Umweltschutz? durch Sicherung / Entwicklung von Griin- und Na-
turelementen im Plangebiet, an baulichen Anlagen und im 6ffentlichen Raum und unter Beriick-
sichtigung der standortlichen Umweltqualitdten einschlieflich deren Nicht-Beeintrachtigung,

e Forderung des Tourismus, Anziehung von Touristen und Besuchern aus anderen Stadten und Re-
gionen.

Die hier aufgefiihrten Ziele und Zwecke der Planung fulRen auf dem ,Vier-Saulen-Konzept” fiir die Kon-
versionsflache des ehemaligen Nato-Luftwaffenstiitzpunktes. Historische Zielsetzung der Konversion
des Flugplatzes waren die rasche bauliche Wiedernutzung, um Arbeitsplatze zu schaffen und zu einer
Verbesserung des Wirtschaftsstandorts beizutragen. Mit der Entwicklung des Flugplatzes sollten nicht
nur lokale Effekte erzielt werden. Ziel war seit jeher eine Aufwertung der Gesamtregion Zweibricken-
Pirmasens in wirtschaftlicher und infrastruktureller Hinsicht.

Die Leitnutzung des , Vier-Saulen-Konzept” wird Gber folgende Leitnutzungen charakterisiert:
- Flugbetrieb
- Multimedia-Internetpark mit Griinderzentrum
- Freizeit- und Erlebnispark
- Designer-Outlet-Center mit Interactive Stores.

Das , Vier-Saulen-Konzept” nutzt die Synergieeffekte dieser Bausteine und setzt auf die Vernetzung des
Standorts mit der Region und der Stadt. Zur Umsetzung und Feinjustierung des ,,Vier-Saulen-Konzep-
tes” wurden in der Vergangenheit unterschiedlichste Bauleitplanverfahren durchgefiihrt. So wurden
die zivilen Folgenutzungen durch die Ausweisung von Gewerbebetrieben, von Industriegebieten und
sonstigen Sondergebieten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gesichert. Diese vollziehen
sich nicht durch den ZEF selbst, sondern durch Investitionen und MaRnahmen privater und 6ffentlicher
Trager.

Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan werden die Sdulen Freizeit/Erlebnis und das Fashion-Out-
let-Center weiterentwickelt und an aktuelle stadtebauliche Erfordernisse angepasst.

1.3 Typus der Bauleitplanung

Der ZEF ist bei der Wahl des Planungsinstruments, mit dem er seine stddtebaulichen Ziele erreichen
will, weitgehend frei. Auch wenn er mit dem Bebauungsplan ein bestimmtes Vorhaben eines bestimm-
ten Vorhabentragers planungsrechtlich erméglichen will, ist er nicht gezwungen, einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB zu verlangen, sondern darf grundsatzlich auch einen sog. pro-
jektbezogenen Angebotsbebauungsplan gem. § 9 BauGB aufstellen.

Dies ist jedenfalls dann zuldssig, wenn sich der ZEF zugleich vergewissert hat, dass auch mit einer An-
gebotsplanung der Ausgleich der planbetroffenen Belange, wie etwa diejenigen der Nachbargemein-
den, gewahrleistet werden kann.

Eine vorhabenbezogene Bebauungsplanung gem. § 12 BauGB scheidet zur bauplanungsrechtlichen Si-
cherung aus Praktikabilitatsgriinden aus, zumal standortliche handelsbezogene Erwagungen, insbeson-
dere in den Sortimentszusammensetzungen, aktuell nicht final definiert werden kénnen.

1 Bundesklimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.08.2021 (BGBI. | S. 3905). Deutschlands Weg zur Klimaneutralitat ist im Klimaschutzgesetz vorgezeichnet. Der vorlau-
fende Beschluss des Verfassungsgerichts verpflichtet den Staat, aktiv vorzubeugen, so dass es in Zukunft nicht zu unver-
haltnismaRigen Einschrdankungen der Freiheitsgrundrechte der heute jliingeren Menschen kommt. Mit dem neuen Klima-
schutzgesetz begegnet die Bundesregierung den besonderen Herausforderungen, die mit dem Klimawandel verbunden
sind. Fur die Bauleitplanung ist eine solche Verpflichtung in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB normiert. Vgl. weitergehend:
https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/klimaschutz/klimaschutzgesetz-2021-1913672
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Ein Antrag auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist deshalb auch nicht gestellt worden; ein
Vorhabentrager kann von einer Gemeinde auch nicht gezwungen werden, einen solchen zu stellen.

Ein projektbezogener Angebotsbebauungsplan gem. § 9 BauGB stellt insowe:it das flexiblere Planungs-
instrument dar, weil er innerhalb des gesetzten Rahmens Anderungen insbesondere des geplanten
baulichen Anlagenlayouts erméglicht.

Gleichzeitig kann den planbetroffenen Belangen — etwa der Berlicksichtigung der Belange gem.
§ 2 Abs. 2 BauGB, der Belange des Verkehrs und der Belange des Umweltschutzes im Rahmen der An-
gebotsplanung genigt werden. Wo erforderlich und sachgerecht, wird der plangebende ZEF dazu auch
auf den Abschluss stadtebaulicher Vertrage zuriickgreifen.

1.4 Regelverfahren der Bauleitplanung mit integrierter Umweltpriifung

Ziel des Bebauungsplans ist gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Erweiterung des bestehenden Zweibriicken
Fashion Outlet um zusatzliche ca. 8.500 m? auf dann 29.500 m? Verkaufsfldche unter Beriicksichtigung
der bestehenden Bestandsnutzungen.

Hierzu ist die Erstellung eines Bebauungsplans im 2-stufigen Regelverfahren durch den ZEF vorgese-
hen.

Im Rahmen der Vorabstimmung mit den zustandigen Behorden zur Einholung / Abfrage der fir die
Bauleitplanung einschlagigen Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB wurde
die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren verein-
bart und zwischenzeitlich abgeschlossen?.

Die im Parallelverfahren zur Bebauungsplanung gefiihrte Teildanderung des Flachennutzungsplans fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” wird durch die zu-
standige Belegenheitsgemeinde, die Stadt Zweibriicken (vgl. Kap. 4.2.1), gem. § 8 Abs. 3 BauGB ge-
fihrt. Im Vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB wird ebenfalls ein Teilbereich des Flachennut-
zungsplans der Verbandsgemeinde Zweibrlicken-Land (vgl. Kap. 4.2.2) gedndert.

Der Grundsatzbeschluss zur geplanten Flachenerweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet wurde im
Rahmen der 119. Sitzung der Verbandsversammlung des Zweckverbandes Entwicklungsgebiet Flug-
platz Zweibrilicken (Planungstrager) am 19. November 2019 gefasst.

Das von der Betreiberin intendierte Vorhaben , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” ist planungs-
rechtlich als groRflachiger handelsgewerblicher Gewerbebetrieb mit einer Zulassigkeit in einem Kern-
gebiet gem. § 7 BauNVO oder — hier einschlagig — einem Sonstigen Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
zu bewerten.

Der Bau eines Einkaufszentrums, eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen
groRflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 BauNVO, fiir den im bisherigen Au-
Renbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulas-
sigen Geschossflache im Sinne des § 20 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung von 5.000 m? oder mehr,
stellt gem. Anlage 1 Nr. 18.6.1 Spalte 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)3
ein UVP-pflichtiges Vorhaben dar. Das Vorhaben unterfillt wegen seiner FlachengréRe (ca. 29.500 m?
Verkaufsflache) dieser Vorschrift.

Der Zielabweichungsbescheid zum Antrag der Stadt Zweibriicken vom 21.02.2022 auf Zielabweichung nach § 6 (2) Raum-
ordnungsgesetz (ROG) i. V. m. §§ 8 (3) und 10 (6) Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalz fiir die 20. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Zweibriicken zur Erweiterung des Fabrikverkaufszentrums Zweibricken i. V. m. der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” besitzt mit Schreiben der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Stid vom 09.09.2024 Bestandskraft.

3 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) Anlage 1 Liste , UVP-pflichtige Vorhaben” (Fundstelle: BGBI. |
2021, 565 —582)
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GemaR § 2 Abs. 4i.V.m. § 50 Abs. 1 UVPG erfolgt die Priifung im Zuge des Bebauungsplanaufstellungs-
verfahrens in der Systematik der Anlage 1 zum BauGB und wird im Umweltbericht als gesonderter Teil
der Begriindung dargelegt.? Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu bericksichtigen.

Die Umweltressourcen Boden, Wasser, Klima / Luft, Natur- und Artenschutz, Immissionsschutz, Luft-
reinhaltung, Orts- und Landschaftsbild und Gefahrenabwehr bilden die fiir den Standort und das Vor-
haben maligeblichen einhiillenden Standortvorgaben in Bezug auf die rechtlich zuldssige Planung. Der
kommunale Planungsansatz zielt auf die Nichtbeeintrachtigung dieser Ressourcen (Vertraglichkeit) ab.

4 Vgl. Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan als Teil B der Begriindung, L.A.U.B., 2024

Seite 14 von 138

Plangeber:
Bearbeitung:

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),

SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken

FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern

Tel.: 0631 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de

FIRU®,/ T\



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken 07.10.2024
Begriindung | Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §8§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

2 Projekt- und Plangebiet

2.1 Lage und GroRBe des Projektgebiets/ Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich zum Teil auf der Gemarkung der kreisfreien Stadt Zweibrlicken, anteilma-
Rig auf der Gemarkung Contwig und teilweise auf der Gemarkung Rimschweiler in Rheinland-Pfalz.
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Abbildung 3: Rdumliche Einordnung des Standortes / Fashion Outlet Centers Zweibriicken, Antrag auf Durchfiihrung eines
Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren zum Vorhaben ,, Erweiterung Zweibrii-
cken Fashion Outlet”, Eigene Darstellung 2022, {iberarbeitet 2024.

Die Flache liegt im Zweckverbandsgebiet rund 5 km stidostlich der Zweibriicker Innenstadt und stidlich
der Bundesautobahn 8, unmittelbar an der Anschlussstelle Contwig.

Die Bundesgrenze zu Frankreich ist ca. 4km entfernt. Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ehe-
maligen US-amerikanischen Militarflugplatzes Zweibriicken. Der Geltungsbereich umfasst zum einen
im Norden die Anschlussstelle der A8 in Contwig, folgt von Nord nach Sid der L 480 und inkludiert
ebenfalls die stralRenbegleite Vegetation sowie die zwei vorhandenen Kreisverkehrsanlagen (Turbokrei-
sel) und DOZ-Kreisel.

Weiter stdlich liegt der Flugplatz Zweibriicken, der seit 2018 als Sonderlandeplatz klassifiziert ist. Damit
befindet sich das Plangebiet in einem gewerblich und von Freizeiteinrichtungen gepragten Umfeld.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 41 ha.
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Die genaue Abgrenzung kann Uberdies der Planzeichnung des Bebauungsplans im MaRstab 1:2.000
gem. § 9 Abs. 7 BauGB entnommen werden (vgl. Anlage Il). Der Geltungsbereich ist zudem nachfolgen-
der Abbildung 4 und der Abbildung 5 zu entnehmen, der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses ist
und gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB 6ffentlich bekannt zu machen ist:

X g .

.
4
§

Ll A / 1

Abbildung 4: Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens, FIRU mbH 2024
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Abbildung 5: Lage des Geltungsbereichs in den administrativen Grenzen von Zweibriicken, Contwig und Rimschweiler,
Eigene Darstellung 2024

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die gemaR nachstehenden Tabellen ge-
listeten Flurstiicke, die entweder vollstiandig oder teilweise innerhalb des abgegrenzten Geltungsbe-
reiches liegen. Folgende Flurstiicke liegen gem. Tabelle 1 ganzlich im Geltungsbereich:

Tabelle 1: Flurstiicke, die in ihrer Gesamtheit innerhalb des Geltungsbereichs liegen (FIRU, 2024).
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Flurstiick Gemarkung Flurstiick Gemarkung
1180/8 Zweibriicken 270/363 Rimschweiler
1178/11 Zweibriicken 270/456 Rimschweiler
1242/3 Zweibriicken 270/357 Rimschweiler
1242/5 Zweibriicken 270/451 Rimschweiler
1259/9 Zweibriicken 270/450 Rimschweiler
1582/5 Zweibriicken 270/362 Rimschweiler
1534/44 Zweibriicken 270/452 Rimschweiler
1262/14 Zweibriicken 270/167 Rimschweiler
1262/16 Zweibriicken 270/168 Rimschweiler
1246/9 Zweibriicken 270/280 Rimschweiler
1246/12 Zweibriicken 270/172 Rimschweiler
1246/13 Zweibriicken 270/382 Rimschweiler
1246/14 Zweibriicken 270/482 Rimschweiler
4726/30 Contwig 270/381 Rimschweiler
4727/11 Contwig 270/402 Rimschweiler
4727/12 Contwig 270/143 Rimschweiler
4737/12 Contwig 270/479 Rimschweiler
4750/43 Contwig 270/480 Rimschweiler
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4737/13 Contwig 270/481 Rimschweiler
4737/14 Contwig 270/483 Rimschweiler
270/461 Rimschweiler 270/484 Rimschweiler
270/459 Rimschweiler 270/485 Rimschweiler
270/62 Rimschweiler 270/409 Rimschweiler
270/81 Rimschweiler 270/380 Rimschweiler
270/573 Rimschweiler 270/378 Rimschweiler
270/454 Rimschweiler 270/407 Rimschweiler
270/455 Rimschweiler 270/404 Rimschweiler
270/428 Rimschweiler 270/408 Rimschweiler
270/187 Rimschweiler 270/406 Rimschweiler
270/156 Rimschweiler 270/403 Rimschweiler
270/396 Rimschweiler 270/40 Rimschweiler
270/400 Rimschweiler 270/335 Rimschweiler
270/100 Rimschweiler 270/337 Rimschweiler
270/389 Rimschweiler 270/338 Rimschweiler
270/395 Rimschweiler 270/342 Rimschweiler
270/397 Rimschweiler 270/340 Rimschweiler
270/401 Rimschweiler 270/343 Rimschweiler
270/394 Rimschweiler 270/339 Rimschweiler
270/393 Rimschweiler 270/429 Rimschweiler
270/388 Rimschweiler 270/293 Rimschweiler
270/389 Rimschweiler 270/294 Rimschweiler
270/390 Rimschweiler 270/292 Rimschweiler
270/391 Rimschweiler 270/296 Rimschweiler
270/392 Rimschweiler 270/113 Rimschweiler
270/361 Rimschweiler 270/355 Rimschweiler
270/457 Rimschweiler 270/356 Rimschweiler
270/453 Rimschweiler 270/586 Rimschweiler
270/291 Rimschweiler 270/584 Rimschweiler
270/336 Rimschweiler 270/554 Rimschweiler
270/379 Rimschweiler

Folgende Flurstiicke liegen gem. Tabelle 2 teilweise innerhalb des Geltungsbereichs:

Tabelle 2: Flurstiicke, die teilweise innerhalb des Geltungsbereichs liegen (FIRU, 2024).
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Flurstiick Gemarkung Flurstiick Gemarkung
1178/6 Zweibriicken 270/57 Rimschweiler
1534/42 Zweibrlicken 270/101 Rimschweiler
1181/13 Zweibriicken 270/387 Rimschweiler
1253/48 Zweibrlicken 270/386 Rimschweiler
1253/49 Zweibrlicken 270/385 Rimschweiler
1175/10 Zweibrlicken 270/578 Rimschweiler
4750/49 Contwig 2258/11 Rimschweiler
4750/47 Contwig 270/399 Rimschweiler
4737/15 Contwig
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2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Bis im Jahr 1991 erfuhr der Flughafen Zweibriicken® die militdrische Nutzung des US-Militars, bis
schlieBlich im Oktober 1991 die Aufgabe des militarischen Flugbetriebes erfolgte und eine Riickgabe
an die Bundesrepublik Deutschland stattfand. Durch die Aufgabe des militarischen Flugbetriebes in-
folge des Kalten Kriegs musste demnach eine geeignete zivile Nachnutzung fiir das Gebiet gefunden
werden, mit der Forderung der Schaffung neuer Arbeitsplatze. Um ein geeignetes Konzept fir das Flug-
platzgelande und die Region zu entwickeln, wurde das 4-Sdulen-Konzept aus Einkauf, Freizeit, Gewerbe
inkl. Multimedia Internetpark und Flugbetrieb umgesetzt (vgl. Kap. 1.2).

Auf dem Areal zwischen der Autobahn A8 (Luxemburg - Pirmasens) im Norden und dem Gewerbepark
sowie dem Flugplatz Zweibriicken im Siden hat sich mit der Errichtung des Zweibriicken Fashion Outlet
(ZFO), ehemals Designer Outlet Center, ab dem Jahr 2001 schrittweise ein Standort fiir groRflachigen
Einzelhandel etabliert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Designer Outlet Zweibrlicken / Freizeit- und Erlebnisbereich”
wurden die Kernnutzungen geregelt. Insbesondere die Festsetzung der Art und des Umfangs der Ein-
zelhandelsnutzungen fir die neue Handelsform , Factory Outlet Center” war von groRer Bedeutung,
da sich diese Regelung deutlich zum Handel in den Innenstadten der Umgebung abgrenzte.

Die Baugenehmigung fiir den 1. Bauabschnitt wurde mit Datum vom 17.07.1998° erteilt und das Fac-
tory Outlet Center in Zweibriicken wurde im Village Stil errich7tet und am 08.03.2001 eroffnet. Im Laufe
der Jahre wurde in verschiedenen Bauabschnitten erweitert und es kam zu mehreren Namensénde-
rungen. Eroffnet wurde das Center im Jahr 2001 unter dem Namen , Designer-Outlet-Zweibricken”
mit einer Verkaufsflache von ca. 10.700 m? mit ca. 55 selbststdndig nutzbaren Ladeneinheiten. Im Jahr
2017 wurde das Center vom britisch-niederlandischen Unternehmen VIA Outlets Glbernommen, wel-
ches nun Eigentiimer und Betreiber des ZFO ist.

Der bislang letzte Bauabschnitt wurde im Oktober 2010 eroffnet, womit die im Bebauungsplan festge-
setzte Verkaufsflichenobergrenze von 21.000 m? nahezu vollstindig ausgeschopft wurde. Das ZFO
weist in seinem derzeitigen Bestand ca. 100 bis 111 selbststandig nutzbare Einzelhandelsbetriebe auf
und verfiigt tUber insgesamt fiinf gastronomische Betriebe. Dem Center sind vor allem im Norden in
Richtung der BAB 8, im Westen und im Osten insgesamt ca. 2.900 kostenfreie PKW-Stellpldtze eben-
erdig vorgelagert. Die Steuerung der Kundenverkehre erfolgt Gber zwei Kreisverkehre, welche die an-
reisenden PKW von der Autobahn zu den Parkplatzbereichen leitet.

Die geplante Erweiterung der Verkaufsflaiche des ZFO soll siidlich des Bestands im gleichen Baustil
stattfinden. Die vorhandenen Wegestrukturen des Centers sollen beibehalten und fortgesetzt werden,
indem die raumliche Erweiterung unmittelbar stidlich an das Bestandsobjekt angekniipft wird. Abbil-
dung 1 zeigt die Lage des ZFO inkl. stidlicher Erweiterungsflache und PKW-Stellplatzen im Siden (La-
geplan/Standortkonzept).®

Insoweit beinhaltet der Geltungsbereich zu einem groRen Teil die Bestandsstrukturen des bestehenden
Zweibricker Fashion Outlets und die weiter stidlich gelegenen Erweiterungsflachen.

Das Plangebiet lasst sich in der Beschreibung der vorhandenen Nutzungen in 3 Teilbereiche unterschei-
den.

5 Quelle: Antrag auf Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren zum Vor-
haben ,Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet” gem. § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 17 Landesplanungsge-
setz (LPIG) sowie gem. § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 Abs. 3 LPIG, 2022.

Via Outlets, Darstellung Baugenehmigungen, 2020.
Baugenehmigung vom 22.10.2002 zur Errichtung der Bauabschnitte 2-4.
8 Vgl. ecostra, 2019, Anlage 4.
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Der nordliche Bereich wird dominiert durch die bestehende Verkehrsinfrastruktur. Nordwest-
lich liegt der Anschlusskonten der Autobahn A 8. Der Geltungsbereich folgt gen Siidosten dem
Verlauf der L 480 und beinhaltet auch die Knotenpunkte (Turbokreisel) L 480/L700 sowie den
Knotenpunkt L 480/Londoner Bogen. Der Geltungsbereich inkludiert entlang der Verkehrsbau-
ten auch Teile der tangierenden Griinstrukturen.

Der mittlere Bereich des Geltungsbereichs wird gepragt durch die bereits vorhandenen Bau-
strukturen des Fashion Outlet. Die Geb&dude sind im Stil kleinerer, individueller Boutiquen ge-
staltet, die eine attraktive Einkaufsatmosphéare schaffen. Ergdnzt werden die Ladeneinheiten
durch Gastronomiebetriebe, die in Form von Gastroinseln sowohl im Zentrum des Komplexes
als auch in den Randbereichen der Anlage zu finden sind. Attraktive Platz-Wege-Geflige ver-
binden die unterschiedlichen Nutzungen miteinander. Sie sind charakterisiert durch Grin-
strukturen und Verweilmoglichkeiten.

Das FOC verfiigt Gber grofziigige Parkplatzanlagen, die den Einkaufsbereich auf allen Seiten
umgeben und durch eine innere Verkehrsfiihrung miteinander verbunden sind.

Zwischen der Europa-Allee / L 700 und dem Prager Ring steht ein Gebdudekomplex, der meh-
rere Nutzungen zur Freizeitgestaltung beinhaltet. Verortet ist dort zum einen eine Eishalle, ein
Kinderspielbereich, eine Bowlingbahn, Minigolf und Gastronomieangebote.

Die Europa-Allee ist ebenfalls Teil des Geltungsbereichs.

Der sidliche Bereich, der die Flachen zur raumlich-funktionalen Erweiterung des Fashion Out-
lets darstellt, umfasst aktuell einen Sportplatz (Rasenfeld mit Umlaufbahn und Randeingri-
nung aus alterem Baumbestand), einen Parkplatz mit wassergebundener Decke, versiegelte
Park- und Fahrflachen sowie Sukzessions-Gehdlzbestande und Restflachen von ehemaligem
Offenland. Im Siiden befindet sich eine aufgelassene Kartbahn (Rasenfahrbahn).’

Das Umfeld des Plangebietes unterliegt einer deutlichen Pragung durch den Gewerbepark Flughafen

Zweibriicken. Ostlich angrenzend befindet sich eine bereits bestehende Indoor-Kartbahn und ein Land-
maschinenhandler. Stdlich und westlich der Erweiterungsflache sind weitere Gewerbebetriebe zu fin-
den. Weiter stidlich liegt der Flugplatz Zweibricken, der seit 2018 als Sonderlandeplatz klassifiziert ist.

Im Umfeld der Autobahnanschlussstelle und dem Verlauf der LandstraRe schlieRen sich landwirtschaft-
lich genutzte Flachen sowie die Gebietskulisse der Gewerbegebietsflachenentwicklung , Truppacher

Hohe” an.

9 Vgl. Umweltbericht zum Bebauungsplan, L.A.U.B, 2024, vgl. Anlage V.
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2.3 Eigentums- und Rechtsverhiltnisse

Die Parzellen des Erweiterungsbereichs befinden sich im privaten Eigentum eines standortansdssigen
Gewerbetriebes der VIA Outlets Zweibriicken B.V. Weitere Flachen im Geltungsbereich befinden sich
im Eigentum der Stadt Zweibrlicken, des ZEF und diversen Privatpersonen (vgl. Abbildung 6).

Die im Plangebiet befindlichen Verkehrsflachen sind gem. BundesfernstraRengesetz (FStrG) bzw. Lan-
desstrallengesetz (LStrG) zugunsten der Baulasttrager Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch
deren Autobahn GmbH, bzw. dem Land Rheinland-Pfalz, vertreten durch deren Landesbetrieb fiir Mo-
bilitdat und der kreisfreien Stadt Zweibriicken bzw. des ZEF, fur 6ffentliche Verkehrszwecke mit dem
Recht zur Benutzung durch jedermann gewidmet. Die an die vorgenannten Verkehrsflachen angren-
zenden Griinflichen stehen im Eigentum des ZEF — Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zwei-
bricken und sind Gberwiegend mit Malnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB belegt.

Biks S = el " Zeichenerklirung
\ s ' Umgriff Geltungsbereich BPlan
5 ) (Stand: 26.08.2024)

e ... Eigentiimer

I i ZEF-Grenze gem. Beschluss
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Abbildung 6: Eigentumsverhiltnisse im Bebauungsplangebiet, Eigene Darstellung, FIRU 2024
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3 Planungsalternativen und Alternativstandorte, 0-Variante

Wie in Kapitel 1.2 dargelegt, handelt es sich bei dem in Rede stehenden Vorhaben um die Erweiterung
des bereits standértlich bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet. Da es sich um eine Anderung im
Bestand bzw. eine Erweiterung des Bestandes mit dem Ziel handelt, zeitgemaRe betriebliche Struktu-
ren an einem Bestandsstandort zu erweitern, ist das Plangebiet lagemaRig festgelegt. Mit Blick auf das
Einzugsgebiet des Zweibrlicken Fashion Outlet der kreisfreien Stadt Zweibriicken, den eingefiihrten
Standort im Bereich nordlich des Flugplatzes Zweibriicken sowie die sehr gute verkehrliche Anbindung
weist der Standort eine hohe Eignung fir die geplante Erweiterung auf. Standorte mit vergleichbar
hoher Eignung sind innerhalb der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht ersichtlich.

Unbeschadet rechtlicher Detailfragen zu den einschlagigen PrifmaRstdben bei der Standortalterna-
tivenbetrachtung kommt der plangebender ZEF deshalb nach jedwedem MaRstab zu dem Ergebnis,
dass es zu dem geplanten Projekt in direkter raumlicher Angrenzung und technisch-funktionaler Ver-
zahnung zum bestehenden Fashion Outlet auf einem einheitlichen Betriebsgeldnde des Betreibers VIA
weder raumlich noch funktional verniinftige Alternativen gibt.

Die 0-Variante bedeutet in diesem Fall, dass die aktuell rechtskraftigen Bebauungsplane nicht geandert
werden und deren Festsetzungen weiter gelten. Die aktuell rechtskraftigen Bebauungsplane, die im
Rahmen dieser vorliegenden Planung gedndert werden, werden in ihren Grundziigen im Kapitel 4.3
beschrieben.
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4 Planerische Vorgaben

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und der Landespla-
nung anzupassen. Die fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind u.a.
festgelegt im Landesentwicklungsprogramm (LEP V), 2008.

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

Die Erfordernisse der Landesplanung Rheinland-Pfalz sind im aktuell giiltigen Landesentwicklungspro-
gramm (LEP IV) fir Rheinland-Pfalz vom November 200810 sowie im Regionalen Raumordnungsplan

Westpfalz IV vom August 201211 festgelegt (vgl. Abbildung 7).

T

Abbildung 7: Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm IV, Stand: 2022

10 Quelle: Ministerium des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz: https://mdi.rlp.de/themen/raumentwicklung-in-rheinland-
pfalz/landesentwicklungsprogramm/lep-iv; Zugriff vom 18.07.2024

Das geltende Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) wurde vom Ministerrat am 7. Oktober 2008 beschlossen. Die ent-
sprechende Rechtsverordnung ist am 25. November 2008 in Kraft getreten. Das LEP IV bildet einen Gestaltungs- und
Ordnungsrahmen fir eine nachhaltige Entwicklung des Landes und aller seiner Teilraume. Vor dem Hintergrund der Her-
ausforderungen des demografischen Wandels und der Globalisierung sind die Sicherung der Daseinsvorsorge und der
Entwicklung von Raumen sowie die Siedlungsentwicklung inhaltliche Schwerpunkte des LEP IV. In den vergangenen Jah-
ren wurden insgesamt vier Teilfortschreibungen durch den Ministerrat beschlossen. Jede Teilfortschreibung erganzte den
urspringlichen Entwurf des Landesentwicklungsprogramms um wichtige aktuelle Aspekte.

11 Quelle: Planungsgemeinschaft Westpfalz: https://www.pg-westpfalz.de/regionalplanung/raumordnungsplan/, Zugriff
vom 18.07.2024. Der Minister des Innern und fiir Sport des Landes Rheinland-Pfalz hat mit Schreiben vom 08. April 2020
die Zweite und Dritte Teilfortschreibung des ROP IV Westpfalz genehmigt. Mit Veroffentlichung des Genehmigungsbe-
scheids im Staatsanzeiger fir Rheinland-Pfalz am 18. Mai 2020 sind beide Teilfortschreibungen rechtswirksam.
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Im LEP IV werden Festlegungen zum Zentrale-Orte-System getroffen. Das LEP IV stellt unter anderem
fest, dass sich die kreisfreie Stadt Zweibriicken in einem verdichteten Bereich mit konzentrierter Be-
volkerungsstruktur befindet. Bezliglich der Zentrenerreichbarkeit besagt das LEP IV, dass bis drei Zen-
tren in 30 Minuten mit dem PKW erreichbar sind. Zweibriicken selbst wird hierbei als Mittelzentrum
kategorisiert.

Das Mittelzentrum Zweibricken (im Zusammenhang mit Homburg) weist teilweise oberzentrale Ein-
richtungen auf. Weitergehend befindet sich die Kommune in einem landesweit bedeutsamen Bereich
fiir den Freiraumschutz (Regionaler Griinzug).

Zudem liegt Zweibriicken an der lberregionalen StraRenverbindung Pirmasens - Luxemburg und in
unmittelbarer Nahe zur groRraumigen StraRenverbindung A8.

Das LEP IV beinhaltet insbesondere Grundsatze und Ziele, die fiir die Standortentwicklung im Einzel-
handel von Bedeutung sind. So wird in Kapitel 3 ,Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge”
unter Punkt 3.2.3 ,Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger Einzelhandel)“ als
Grundsatz und Ziel der Raumordnung festgelegt:

e LEP IV Grundsatz G 56:

,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevolkerung mit 6ffent-
lichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte in den
Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbliinden wahrgenommen
werden.”

LEP IV Ziel Z57:

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in zent-
ralen Orten zul3ssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kom-
men nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne
zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern groRflachige Ein-
zelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache zuldssig, wenn dies zur Siche-
rung der Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.”

LEP IV Ziel Z 58:

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtre-
levanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heifft in Innenstadten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrationsgebot). Die stddte-
baulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von
den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu
begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen.”

e LEPIVZiel Z60:

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

e LEPIVZielZ61:

,Der Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten aulRerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufs-
flichenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Ha-
ben sich bereits Agglomerationsbereiche aulRerhalb der stiadtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groRflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”
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Darliber 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:

e LEPIVZiel Z31:

,Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung. Bei einer Darstellung von neu-
en, nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist
durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innen-
bereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kdénnen, um
erforderliche Bedarfe abzudecken.”

Als zustandiges Ressort flir Raumordnung und Landesplanung hat das Ministerium des Innern und fir
Sport am 27. Juni 2023 mit der Information des Ministerrats den Erarbeitungsprozess fiir einen Entwurf
des neuen Landesentwicklungsprogramms (LEP 5) eingeleitet. Dabei verfolgt es das Ziel, einen umfas-
senden und transparenten Prozess zu gestalten, bei dem sowohl alle betroffenen Akteurinnen und
Akteure als auch die Biirgerinnen und Biirger ihre Ideen und Anregungen einbringen kénnen. Hierfir
wird ein Dialogprozess initiiert, der mit der Ministerratsinformation beginnt und voraussichtlich bis zur
Verabschiedung der Rechtsverordnung Ende 2027 oder 2028 fortgesetzt wird.

4.1.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV

Das Plangebiet liegt slidostlich der Zweibrilicker Innenstadt. Der Stadt Zweibriicken werden die Ge-
meindefunktionen "Gewerbe" und "Wohnen" zugeordnet. Zudem wird Zweibrlicken als Mittelbereich,
bzw. landlicher Bereich mit disperser Siedlungsstruktur klassifiziert. Der regionale Raumordnungsplan
Westpfalz stellt zu Mittelzentren fest, dass "die Einstufung einer Gemeinde als Mittelzentrum bzw. als
kooperierendes Mittelzentrum dann erfolgt, wenn diese Gemeinde auch fiir die Bevolkerung eines
wesentlich (iber das Gemeindegebiet hinausgehenden Verflechtungsbereichs in den Sachbereichen

e Bildung, Gesundheitswesen, Sport, sonstige 6ffentliche Dienstleistungen wesentliche Einrichtun-
gen bereits jetzt aufweist und wenn die Gemeinde,
. Bedeutung als Arbeltsmarktzentrum be5|tzt (ng Abblldung 8)

cl | .Whl."k“», R “‘\-ﬁ._

P
i

Abbildung 8: Auszug Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV
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Weiterhin wird festgestellt, dass Mittelbereiche als raumlich nachst kleinere Einheiten in etwa jene
Lebensrdume umfassen, in denen der Bevolkerung die Deckung des gehobenen Bedarfs, insbesondre
an Bildung- und Gesundheitseinrichtungen, gréRere Sport-, Freizeit- und Erholungsanlagen sowie pri-
vaten Dienstleistungseinrichtungen bei Benutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel innerhalb 45 Minuten,
bei PKW-Benutzung innerhalb von 30 Minuten erméglicht werden soll.

Die Raumstruktur im Bereich des Planungsgebietes ist iberwiegend durch die Funktion Gewerbe (Ver-
sorgung) gepragt. Des Weiteren unterliegt die Umsetzung des geplanten Vorhabens den Zielen der
Regionalplanung. Unter ZN 12 ist im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV festgehalten:

"Die Ansiedlung und Erweiterung von grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtre-
levanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heifSt in Innenstddten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrationsgebot). Die stddte-
baulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den
zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu be-
griinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadt-
relevanter Sortimente umfassen."12

4.1.3 Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabweichungsverfahren

Gemals § 15 Abs. 5 S. 3 ROG ist aufgrund der tberortlichen Bedeutung des Vorhabens, die Durchfiih-
rung eines Raumordnungsverfahrens erforderlich. Das Raumordnungsverfahren wurde mit Schreiben
vom 15. Marz 2022 eingeleitet.13 In das Raumordnungsverfahren wurde das Zielabweichungsverfah-
renl4 nach § 8 Abs. 3 Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalz i. V. m. § 10 Abs. 6 LPIG zum Ziel Z
58 ,stadtebauliches Integrationsgebot” LEP IV integriert.

Die Erweiterung des bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet wurde in Verbindung mit dem Zielab-
weichungsbescheid vom 31.08.2023 als raumvertraglich eingestuft. Zugleich bildet der Entscheid die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB fiir die standortliche Bauleitplanung
ab.

e Die geplante Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlets entspricht dem Ziel Z 57 (,,Zentralitats-
gebot”) des LEP IV.

e Die geplante Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlets widerspricht dem Ziel Z 58 des LEP IV
(,stadtebauliches Integrationsgebot”). Die Bauleitplanung kann nur dann rechtskonform erfolgen,
wenn die Abweichung von dem entgegenstehenden raumordnerischen Ziel zugelassen wird.

Die Erweiterung des bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet der Betreibergesellschaft VIA Out-
lets ist in Verbindung mit dem Zielabweichungsbescheid vom 31.08.2023 unter den folgenden
MaRgaben als raumvertraglich einzustufen:

1. Die Gesamtverkaufsflache ist durch geeignete Festsetzungen in der Bauleitplanung auf maximal
29.500 m? zu begrenzen.

2.Inden einzelnen Sortimentsgruppen des Kernsortiments sind die nachfolgenden maximalen Ver-
kaufsflachen wie folgt festzuschreiben:

o Bekleidung max. 22.000 m?

12 Planungsgemeinschaft Westpfalz (PGW); S. 23

13 Antrag auf Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren zum Vorhaben ,Er-
weiterung Zweibrlcken Fashion Outlet” gem. § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG)
sowie gem. § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 Abs. 3 LPIG durch VIA Outlets Zweibriicken B.V., Coolsingel 61, 7th Floor (Right), NL-
3012 AB Rotterdam, Niederlande.

14 Antrag auf Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren zum Vorhaben ,Er-
weiterung Zweibrlcken Fashion Outlet” gem. § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG)
sowie gem. § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 Abs. 3 LPIG
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o Sportbekleidung max. 500 m?
o Schuhe & Lederwaren max. 4.200 m?
o Sportschuhe max. 500 m?

3. Die Verkaufsflache fiir das beantragte Randsortiment ist auf maximal 2.300 m? zu begrenzen,
wobei die maximale Verkaufsflaiche in den einzelnen innenstadtrelevanten Sortimentsgruppen
800 m? nicht Uberschreiten darf.

4. Die Zuordnung von Warensortimenten zum innenstadtrelevanten bzw. nicht innenstadtrelevan-
ten Bereich richtet sich nach der giiltigen Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Zweibricken, Stand 2020.

5. Die Definition des Luxussortiments ist im Zuge der Bauleitplanung in einem stadtebaulichen Ver-
trag festzulegen.

6. Die Ergebnisse und Erfordernisse der verkehrstechnischen und naturschutz-fachlichen Untersu-
chungen sind in den nachfolgenden Bauleitplanverfahren zu beachten und umzusetzen.

Da das Zweibriicken Fashion Outlet im Einzelhandelskonzept der Stadt Zweibriicken aus dem Jahr
2020 als Sondergebiet ausgewiesen wurde, ist das Ziel Z 59 ,,Ergdnzungsstandorte” des LEP IV und
das nachrichtlich in den ROP Westpfalz IV ibernommene Ziel ZN 13 vorliegend unbeachtlich.

Z 60 ,Nichtbeeintrachtigungsgebot”: Die ,stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswir-
kungsanalyse zur geplanten Flachenerweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet (ZFO) in der
kreisfreien Stadt Zweibrlicken“ vom 16. September 2019 des Gutachterbiiros ecostra weist im Er-
gebnis fiir das Planvorhaben eine Vertraglichkeit mit den zentralen Versorgungsbereichen in den
Untersuchungsgebieten nach. Durch die ausgelosten Umsatzumlenkungen des erweiterten Zwei-
bricken Fashion Outlets seien in allen Fallen keine erheblichen, negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten (ecostra 2019, S. 201).

Nach § 6 (2) ROG i. V. m. § 8 (3) LPIG kann die obere Landesplanungsbehérde im Einvernehmen mit
den jeweils fachlich berihrten Stellen der oberen Verwaltungsebene die Abweichung von einem Ziel
des LEP zulassen, wenn diese auf Grund veranderter Tatsachen oder Erkenntnissen unter raumordne-
rischen Gesichtspunkten vertretbar ist und das LEP in seinen Grundzligen nicht beriihrt wird:

Verdnderte Tatsachen: Aus Sicht der SGD Suid legt die Stadt Zweibriicken nachvollziehbar dar, dass
sie den Sonderstandort ZFO stadtebaulich neu ordnen will. Die stddtebauliche Rechtfertigung
ergibt sich aus den kommunalen Entwicklungszielen nach dem Einzelhandelskonzept. Die Erkennt-
nisse auf Grund des Einzelhandelskonzepts (Stand 2020) der Stadt Zweibriicken kénnen im Sinne
des § 8 (3) LPIG i. V. m. § 10 (6) LPIG als Veranderungen von Tatsachen und Erkenntnissen einge-
stuft werden.

Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten: Es ist davon auszugehen, dass bei Um-
setzung der o.a. Nebenbestimmungen 1 bis 5 die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs in
der Innenstadt von Zweibriicken geschiitzt und die Versorgungsbereiche im Einzugsbereich des
Vorhabens inihrer Funktion nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Die Erweiterung des ZFO kann
somit als vertretbar im Sinne des § 8 (3) LPIG bewertet werden.

Grundziige des LP IV: Wann eine Plandanderung die Grundziige der Planung berihrt, lasst sich nicht
abstrakt bestimmen, sondern hangt von der jeweiligen Planungssituation ab. Die Abweichung
muss - soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein - durch das planerische Wollen
gedeckt sein; es muss - mit anderen Worten - angenommen werden kdnnen, die Abweichung liege
noch im Bereich dessen, was der Plangeber gewollt hat oder gewollt hadtte, wenn er den Grund fir
die Abweichung gekannt hatte.

Der planerische Wille kommt insbesondere im kommunalen Einzelhandelskonzept (vgl. Anlage 1)
zum Ausdruck, in dem der Standort als Sonderstandort ausgewiesen ist.

Seite 27 von 138

Plangeber: Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),
Bearbeitung: SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken FIRUM

FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken 07.10.2024
Begriindung | Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

Eine mogliche Erweiterung ist vorbehaltlich einer gutachterlichen Bewertung nicht ausgeschlos-
sen. Das Konzept entspricht hinsichtlich seines Regelungsinhalts den landesplanerischen Vorgaben
zu Einzelhandelskonzepten in Ziel Z 58 LEP IV und ist mit der Regionalplanung und der oberen Lan-
desplanungsbehorde abgestimmt. Die verfahrensgegenstandliche Erweiterung grenzt an das vor-
handene ZFO an und soll es stadtebaulich abrunden. Damit handelt es sich um eine Bestandser-
weiterung und nicht um die reine Neuansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens.

Zu diesem Aspekt fihrt das Ministerium flr Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau
(MWVLW) in seiner Stellungnahme aus, dass auf Grund der Erweiterung des bereits bestehenden
ZFO Alternativstandorte nicht in Frage kdmen. Aus Sicht des Ministeriums sind durch die Abwei-
chung vom stadtebaulichen Integrationsgebot die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Der Sinn
und Zweck der landesplanerischen Zielvorgaben zum Einzelhandel wird unter Beachtung der o.a.
Auflagen 1 bis 5 durch das Vorhaben nicht in Frage gestellt. Die Grundkonzeption des LEP ist nicht
betroffen. Die mit dem , Stadtebaulichen Integrationsgebot” verfolgten Ziele, wie die Sicherung
der stadtebaulich integrierten Bereiche und der Innenstadtfunktion, werden in ihrer Gesamtheit
nicht in Frage gestellt.

e Ergebnis der Zielabweichungsentscheidung: Bei Umsetzung der Nebenbestimmungen 1 bis 5 wird
durch die Zulassung einer Abweichung von den genannten Zielen das LEP IV und der RROP West-
pfalz IV in seinen Grundziigen im Sinne des § 8 (3) i.V. m. § 10 (6) LPIG nicht ber{hrt.

414 Widerspruchsverfahren

Die SGD Sud hat im August 2023 nach Priifung eine Abweichung vom raumordnerischen Ziel des "stad-
tebaulichen Integrationsgebots" aus dem Landesentwicklungsprogramm unter bestimmten Auflagen
genehmigt. Gegen diese Entscheidung legten die Stadte Saarbriicken, Homburg und Neunkirchen Wi-
derspruche ein, den die SGD Stid im Juli 2024 als unzulassig zurlickwies. In allen drei Fallen stellte die
Widerspruchsbehorde fest, dass den Widerspruchsfihrern die Befugnis zur Einlegung eines Wider-
spruchs fehlte. Zudem besitzt das raumordnerische Ziel "stddtebauliches Integrationsgebot" keine
drittschitzende Wirkung, sodass keine Verletzung eines subjektiv-6ffentlichen Rechts vorliegt, das den
Widerspruch begriinden kénnte.

Mit Datum vom 09.09.2024 teilte die SGD Stid mit, dass die Widerspruchsbescheide und der Zielab-
weichungsbescheid bestandskraftig sind.

4.2 Fortschreibungsbedarf Vorbereitende Bauleitplanung

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans erstreckt sich sowohl auf die Gemarkung
der Stadt Zweibriicken als auch auf die Gemarkung der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land. Dem-
entsprechend miissen zwei bestehende Flichennutzungsplidne im Rahmen der Uberpriifung des Ent-
wicklungsgebotes gemaR § 8 Abs. 2 BauGB beriicksichtigt werden. Festzuhalten ist, dass beide Flachen-
nutzungsplane fir ihre jeweiligen Teilbereiche gedndert werden miissen. Hierbei handelt es sich zum
einen um die 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zweibriicken sowie um die 46. Tei-
landerung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land.

4.2.1 20. Teildnderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zweibriicken

Die nachfolgende Abbildung 9 zeigt die Darstellungen des Flachennutzungsplans 2005. Im Norden sind
demnach Flachen fir den Uberortlichen Verkehr und fir die ortlichen Hauptverkehrsziige gem.
§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und 6ffentliche Griinflichen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt. In den
sonstigen Teilen Sonderbauflachen gem. § 5 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO allerdings mit der
Zweckbestimmung ,DOZ — Freizeit- und Erlebnisbereich”.

Seite 28 von 138

FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de

Plangeber: Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),
Bearbeitung: SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken FIRUM



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken 07.10.2024
Begriindung | Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §8§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

A. DARSTELLUNGEN DES WIRKSAMEN FNP 2005 /
1. TEILANDERUNG

offentiiche Grunfiache
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Abbildung 9: Rechtswirksame Darstellung im geltenden FNP 2005 (1. Teilinderung) der Stadt Zweibriicken

GemaR der 14. Flachennutzungsplanteilanderung der Stadt Zweibriicken aus dem Jahr 2018 (vgl. Ab-
bildung 10) ist der Bereich der geplanten Outlet-Erweiterung gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO als ,Son-
derbauflache Parken - Designer Outlet Center Zweibriicken DOZ“ und in Teilen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO als ,Gewerbliche Baufliche” dargestellt. Der aus diesen Darstellungen gem. § 8 Abs. 3 BauGB
entwickelte Bebauungsplan ,,Umfeld-DOZ — 1. Anderung” setzt hier ein Sondergebiet , Parken-Designer
Outlet Center Zweibriicken (DOZ) sowie ein Gewerbegebiet fest.

B. DARSTELLUNGEN FLACHENNUTZUNGSPLAN
TEILANDERUNG 14

Sonderbauflache
s Parken - Designer Outlet Center Zweibriicken (DOZ)

m Gewerbliche Bauflache

Abbildung 10: Rechtswirksame Darstellung gemaB der 14. Flachennutzungsplanteilanderung 2018 der Stadt Zweibriicken

Ein Anderungs- und Teilfortschreibungsbedarf der vorbereitenden Bauleitplanung ergibt sich aus
Grinden des § 8 Abs. 3 BauGB fiir den zustdandigen Planungstrager — Stadt Zweibriicken — durch die in
dem standortlichen Bebauungsplan , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” vom ZEF geplante baulich-
funktionale Erweiterung (inkl. Verkaufsflichenzuwachs) sowie die beabsichtigte Uberplanung einer
bislang gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO als ,Gewerbliche Bauflache” dargestellten Flache, die zukiinftig
ebenfalls als ,,Sonderbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO vorgesehen ist.

Mit Blick auf eine Vereinheitlichung der Darstellungen hinsichtlich der geplanten Nutzung ,Fabrikver-
kaufszentrum Zweibriicken” erachtet die zustdndige Stadt Zweibriicken eine 20. Teildanderung ihres
Flachennutzungsplans unter eben gleichem Titel zu fihren und das Plangebiet insgesamt gem.
§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung , Fabrikverkaufszentrum und
Freizeit-/Erlebnisbereich Zweibricken” darzustellen.

Die Stadt Zweibriicken ihrerseits ist Mitglied im vorgenannten ZEF, der fiir die standortliche Bebau-
ungsplanung zustdndig ist. Insoweit ist gem. § 8 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 204 Abs. 7 BauGB die Entwick-
lung der Festsetzungen des als zuldssig zu planenden Bebauungsplans aus der Flachennutzungsplanung
gewdhrleistet.
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Die 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” erarbeitet.

4.2.2 46. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans erstreckt sich fur einen Teilbereich auch auf
das Gebiet der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land. Abbildung 11. zeigt die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans der Verbandsgemeinde aus dem Jahr 2006. Fir Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind hier stdlich der Autobahn , Griinflaichen” dargestellt. Auf Ebene des Bebauungsplans wer-
den an dieser Stelle ,,6ffentliche Verkehrsflachen” gemall § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB festgesetzt, um den
aktuellen Verlauf der L 480 planungsrechtlich zu sichern.

Im Rahmen der 6. Teildnderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land
aus dem Jahr 1998 wurde die Griinflache im nérdlichen Bereich des FOC teilweise zu Verkehrsflachen
Uberplant. Im Jahr 2006 hat die Verbandsgemeinde samtliche Teilinderungen in einen neuen Gesamt-
plan Gibertragen. Die Anderungsinhalte aus der 6. Teilinderung wurden hierbei jedoch nicht tibernom-
men. Den Verfahrensvermerken ist zu entnehmen, dass der Gesamtplan wie eine eigenstdndige Fla-
chennutzungsplan-Neuaufstellung beschlossen wurde, d.h. mit Aufstellungsbeschluss, Beteiligung,
landesplanerische Stellungnahme, Genehmigung durch die Kreisverwaltung etc.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land wird infolgedessen fiir diesen
Teilbereich vorsorglich erneut gedndert. Die 46. Teilanderung des Flachennutzungsplans wird im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB erarbeitet, damit das Entwicklungsgebot gemals § 8 Abs. 2 BauGB auch fir diesen
Teilbereich des Bebauungsplans eingehalten wird.

Die bisherige Darstellung einer , Griinflache” weicht der Darstellung einer , Verkehrsflache” ab (vgl.

Abbildung 11).
‘*@'

l;’ E 3. Flachen fir den tiberértlichen Verkehr und fur die értlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

L —} Autobahn I.’ﬁ-ij Bahnanlage

Sonstige tiberdrtliche und 6rtliche
Hauptverkehrsstralten

6. Grinflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

\ Griinflachen #  Dauerkleingarten Sportplatz Reitanlagen

Friedhof Spielplatz

Abbildung 11: Rechtswirksame Darstellung im geltenden FNP 2006 der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land
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4.3 Anderung von Bestandsbebauungsplinen

Der plangebende ZEF hat im Benehmen mit der Stadt Zweibriicken und dem Projekttrager VIA auf
Grundlage einer vorgelegten Erweiterungsplanung ein Raumordnungsverfahren (Raumvertraglich-
keitsprifung) und ein Zielabweichungsverfahren bei den zustandigen Behorden angestofRen. Die Er-
gebnisse liegen als abschlieRender Entscheid vor (vgl. Kap. 1.4, Kap. 4.1.3 und Kap. 4.1.4).15

Auf dieser Grundlage wird der ZEF einen Beschluss fiir die Einleitung und Durchfiihrung eines Bebau-
ungsplans ,Fabrikverkaufszentrum Zweibricken” gem. § 9 BauGB fassen.

Der Bestandsbebauungsplan lasst bislang unter anderem eine handelsgewerbliche Ausnutzung mit bis
zu 21.000 m? Verkaufsflache zu, die aktuell im Bestand bewirtschaftet und seit mehr als 20 Jahren im
Markt eingefiihrt ist. Im Plangebiet soll nunmehr eine raumlich-funktionale Erweiterung der Verkaufs-
flache auf dann hdchsten 29.500 m? mit verschiedenen MaRgaben als zuldssig geplant werden.

Im Weiteren sind in das Plangebiet zusatzliche Teile benachbarter Bestandsbebauungspldane aufzuneh-
men, um eine einheitliche Planung im Rahmen des Verfahrens , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken”
zu gewahrleisten.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit gemaR § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben.

Durch vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans ,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” sind fol-
gende rechtskraftige Bebauungsplane betroffen, die damit tiberlagert werden:

e Bebauungsplan des ZEF: ,Designer Outlet Zweibriicken (DOZ)/Freizeit- und Erlebnisbereich” 1.
Teildnderung — Teil FOC (A)16

Der Bestandsbereich des heutigen ,Zweibriicken Fashion Outlet” ist im rechtswirksamen Be-
bauungsplan ,,Designer Outlet Zweibriicken (DOZ) / Freizeit- und Erlebnisbereich, 1. Anderung”
— Teil FOC (A) als Sondergebiet ,,Designer Outlet Zweibrlicken (DOZ)/Freizeit- und Erlebnisbe-
reich” festgesetzt (vgl. Abbildung 12), welches u.a. der Unterbringung eines Fabrikverkaufs-
zentrums flir Markenartikel, von Einzelhandelsbetrieben des Erlebniskaufs und von Erlebnis-
einrichtungen sowie von Freizeiteinrichtungen dient. Der Bebauungsplan trifft fiir einen ca. 42
ha groRen Teilbereich des ehemaligen Militarflugplatzes Zweibricken differenzierte Nutzungs-
regelungen im Hinblick auf die Verwirklichung groRflachigen Einzelhandels und weiterer Arten
der baulichen Nutzung. Im Hinblick auf das zuldssige MaR der baulichen Nutzung regelt er ins-
besondere die Zuldssigkeit einer Verkaufsflache von 21.000 m? als Hochstwert eines Fabrik-
Verkaufs-Zentrums flir Markenartikel (u. a. Designerwaren). Der Bebauungsplan setzt weiter-
hin die 6ffentlichen Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Fashion Outlets sowie zahlreiche Re-
gelungen fir eine landschaftspflegerischen Ausgleichskonzepts fest. Der Bebauungsplan wird
fast vollstandig durch die hier vorliegende Planung liberarbeitet.

15 Raumordnungsverfahrens zum Vorhaben ,Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet” gem. § 15 Raumordnungsgesetz
(ROG) i.V.m. § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG)

16 Bebauungsplan ,Designer Outlet Zweibriicken (DOZ)/Freizeit- und Erlebnisbereich” 1. Teilinderung — Teil FOC (A), recht-
kraftig seit 22.12.2003
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Abbildung 12: ZEF: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Designer Outlet Zweibriicken (DOZ)/Freizeit- und Erlebnisbe-

reich” 1. Teilanderung — Teil FOC (A), 2003
Bebauungsplan des ZEF: ,Umfeld — DOZ 1. Anderung“l’

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken
hat in ihrer 110. Verbandsversammlung am 18.09.2017 den Bebauungsplan ,,Umfeld - DOZ
1. Anderung” einschlieRlich der Textlichen Festsetzungen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen (vgl. Abbildung 13). Im Wesentlichen wurde die Aufstellung der 1. Bebauungs-
plandnderung durch folgende Ausgangspunkte initiiert: Anderung der Art der baulichen Nut-
zung von bislang Sondergebieten zu Gewerbegebieten aufgrund veranderter Nachfragen, An-
passung der Verkehrsanlagen an die aktuelle Situation der Flachenvermarktung, Festlegung
und Konkretisierung der stidlichen Sondergebietsflache des "Designer Outlet Center Zweibri-
cken (DOZ)" als Parkplatzflache, Anpassung an die vorhandenen und gednderten Ver- und Ent-
sorgungsanlagen im sidlichen Bereich des Plangebietes, Sicherung des "Designer Outlet Cen-
ter Zweibrilicken (DOZ)" und Nachnutzung der verbleibenden Freiflachen und Ansiedlung von

17 zeF: Bebauungsplan Umfeld — DOZ 1. Anderung, rechtskréftig seit 03.11.2018
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Gewerbebetrieben zur Schaffung neuer Arbeitsplatze und Ausschluss von innenstadtrelevan-
ten Einzelhandelseinrichtungen im Geltungsbereich.

Der genannte Bebauungsplan setzt fiir die Flachen, die durch die vorliegende Planung berthrt
werden als Sondergebietsflache "Parken DOZ" fest. Fir die verbleibenden Gebiete bis sidlich
westlich der Wendeanlage des Prager Ringes wurden gemal Planzeichnung als Gewerbege-
biete festgesetzt. Weiterhin trifft der Bebauungsplan Anpflanzfestsetzungen fiir den stidlichste
Punkt des Erweiterungsbereichs. Darliber hinaus wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in-
nerhalb des Bebauungsplanes sowie Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 festgesetzt.

&

o \ % s = \ 5
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o | & —
Ghnac = 120m

Abbildung 13: ZEF: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Umfeld — DOZ 1. Anderung”, 2017

Bebauungsplan des ZEF: ,An der Steinhauser StralSe - Flugplatz Nord-West”

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken
hat in ihrer Verbandsversammlung am 18.08.2020 den Bebauungsplan ,An der Steinhauser
Strale - Flugplatz Nord-West“ (vgl. Abbildung 14) einschlieRlich der Textlichen Festsetzungen
gemald § 10 Abs. 1 als Satzung beschlossen. Die Festsetzungen sollen in den aktuellen, plan-
feststellungsersetzenden Bebauungsplan Glbernommen werden, da die relevanten Flachen in
Teilbereichen fir die Umsetzung der Stralen- und Entwéasserungsplanung (vgl. Kap. 5.4) beno-
tigt werden. Der Bebauungsplan dient im Wesentlichen der planungsrechtlichen Ermoglichung
einer Erweiterung des Betriebsgeldandes der bereits ortsansassigen Firma KUBOTA Baumaschi-
nen GmbH und der Neuplanung eines Park-and-Ride-Parkplatzes. Relevante Festsetzungen fir
den vorliegenden Bebauungsplan sind dementsprechend Verkehrsflaichen und Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung.
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Geltungsbereich BP

ZW 140 "Gewerbegebiet
zwischen A8 und
Steinhauser StralRe"

Abbildung 14: ZEF: Geltungsbereich Bebauungsplan ,An der Steinhauser StraRBe — Flugplatz Nord-West“

Insgesamt werden somit durch die vorstehende, planfeststellungsersetzende Bebauungsplanung , Fab-
rikverkaufszentrum Zweibriicken” diese drei bestehenden Bebauungspldne des ZEF in Teilen Uber-
plant.

Soweit der hier in Rede stehende Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibricken” zur Satzung
gem. § 10 BauGB beschlossen wird und in der Folge Rechtskraft erlangt, gelten seine Festsetzungen
fiir die vormaligen Festsetzungen der oben genannten Teilbereiche.

Die nachfolgende Abbildung 15 zeigt den Geltungsbereich des hier geplanten Bebauungsplans , Fab-
rikverkaufszentrum Zweibriicken” und die darin aufgenommenen Uberlagerungen mit sonstigen Be-
standsbebauungsplanen. Darliber hinaus zeigt die Abbildung 15 die rechtskraftigen Bebauungsplane
im Umfeld der hier vorliegenden Bauleitplanung.
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Ubersicht bestehender und uieender )
Bebauungsplanelm Bestand

! Flugplatz Nord-West An der Stemhauser Strasse
Rechtskraft: 14.11.2020 =

Doz Frelzelt und Erlebnlsberelch 1 Anderung
(FIRUmbH)
,>\Riechtskraft: 22.12.2003

7

"Umfeld DOZ" 1 Anderung (IGR)

{ZW 145 Am Wallerscheid . Rechtskraft 03.11. 2018

Rechtskraft: 30.11.1991 '

3 Flugplatz Sid Luftfahrt 1 And(BBP)
Rechtskraft: 1. Anderung seit 22.01.2005 ’
ZEF Flugp)atz Mitte (BBP)

‘Rechtskraft:

: seit 22.05.2006 (Ursprungsfassung); seit| !
5,.,}10704.2009 (BPL Flugpra_tz [\/Iﬂlgg—:‘—‘l .And.)

Abbildung 15: Darstellung der liberplanten Bebauungspldne des ZEF sowie rechtskraftige Bebauungsplane im Umfeld der
des aktuellen Vorhabens, Eigene Darstellung, FIRU 2024
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4.4 Umweltrechtliche Planvorgaben mit Bezug zum Projektgebiet

Fiir das Projektgebiet bzw. sein wirkungsbezogenes Umfeld sind nachfolgende umweltrechtliche Aus-
sagen und Planungsvorgaben relevant. 18

44.1 Schutzgebiete und geschiitzte Flichen nach Naturschutzrecht!®

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht befinden sich weder im Geltungsbereich noch in dessen unmit-
telbarer Umgebung. Das Naturschutzgebiet Monbijou liegt etwa 2 km siidlich, das Naturschutzgebiet
Wahlbacher Heide ebenfalls etwa 2 km entfernt im Osten. Die beiden NSG sind zudem Bestandteile
des FFH-Gebietes ,Zweibriicker Land”“. Wechselbeziehungen oder Mitnutzungen des Vorhabengebie-
tes durch Zielarten der Schutzgebiete kénnen aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

Geschutzte Biotope gemal § 30 BNatSchG sind im Plangebiet keine ausgebildet. Die nachfolgenden
Karten (vgl. Abbildung 16, Abbildung 17 und Abbildung 18) zeigen die Verteilung / Raumliche Lage der
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Abbildung 16: ZEF: Schutzgebiete im Plangebiet und seiner Umgebung, Outlet und der Erweiterungsbereich in Rot

18 Quelle: Umweltbericht L.A.U.B. (Teil B der Begriindung), 2024

19 Quelle: Umweltbericht, L.A.U.B. (Teil B der Begriindung), 2024
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4.4.2 Biotope des Biotopkatasters Rheinland-Pfalz

Das Biotopkataster des Landes enthalt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Fla-
chen. Unmittelbar auBerhalb des Geltungsbereichs, nérdlich und 6stlich der A8-Auffahrstschleife Nord
erfasst das Biotopkataster des Landes folgende Biotope (vgl. Abbildung 17):

e BT-6710-0155-2008 Hecken silidostlich der Tschiffliker Dell
(BB9 Gebiische mittlerer Standorte auf trocken-warmem Standort)

e BT-6710-0058-2007 Geblisch am Hang nordlich AS Contwig
(BB9 Gebiische mittlerer Standorte)

Die erfassten Biotope fallen nicht unter die Schutzbestimmungen des § 30 BNatSchG.

~
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Abbildung 17: Biotope des Biotopkatasters RLP im Umfeld des raumlichen Geltungsbereichs (LAUB, 2024; vgl. Teil B -
Umweltbericht)
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Abbildung 18: ZEF: Schutzgebiete in der weiteren Umgebung zum Plangebiet, Outlet und der Erweiterungsbereich in Rot

4.4.3 Geschiitzte Arten20

Der Plangeber hat im Jahr 2022 und 2024 Erfassungsbegehungen durchfiihren lassen. Neben dem un-
mittelbaren Plangebiet wurde dabei auch die ndhere Umgebung mit einbezogen. Im Plangebiet kom-
men geschitzte Tier arten vor, die den Verbotsvorschriften des besonderen Artenschutzes (Zugriffs-
verbote des §44 BNatSchG) unterliegen. Nach der Roten Liste oder der Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchvO) gefdhrdete und/oder geschitzte Pflanzenarten wurden bei den durchgefiihrten Kartie-
rungen (ebenfalls angetroffen. Auch fir sie ist im weiteren Verfahren eine Betroffenheit zu ermitteln
und zu bewerten, ob Betroffenheiten entstehen und welche Schutz- und VermeidungsmalRnahmen
sowie ggf. kompensatorische Mallnahmen vorzusehen sind.

Die Dokumentation ist dem Umweltbericht, Teil B der vorliegenden Begriindung, zu entnehmen. Mit
der angestrebten baulichen Entwicklung gehen Lebensrdume heimischer Tierarten verloren.

Auf Grundlage der durchgefiihrten zoologischen Erhebungen sind Betroffenheiten vor allem von
streng geschiitzten Reptilien (Mauer- und Zauneidechsen) und deren Habitate im Bereich des Park-
and-Ride-Parkplatzes sowie ggf. im Umfeld des nérdlichen Knotens A8/L480 moglich. Sofern Geholz-
rodungen durch den Ausbau der ErschlieBung verursacht werden, sind auch Lebensstatten europai-
scher Vogelarten betroffen.

Die tatsachliche Betroffenheit ist im Zuge des weiteren Verfahrens fir alle planungsrelevanten Arten
zu ermitteln und zu beurteilen. Aufbauend darauf werden geeignete Flachen und MalRnahmen zuge-
ordnet.”

20 Quelle: Umweltbericht, L.A.U.B., 2024, vgl. Anlage V.

21 Quelle: Umweltbericht, L.A.U.B., 2024, vgl. Anlage V.
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4.4.4 Bodenschutz, Altstandorte im Projektgebiet sowie Kampfmittel22

Durch die bestehende Bebauung sind im ZFO keine natlirlichen Boden vorhanden. Auch bei den Griin-
flichen innerhalb und am Rand des ZFO ist von Uberformungen zum einen bereits durch die ehemalige
militarische Nutzung und zum anderen durch Auffiillungen, Abgrabungen und Planien im Zuge der
Konversion auszugehen.

Gleiches gilt fiur die Verkehrsflachen der Steinhauser StralRe und der Auffahrtsschleifen zur A8. In den
straBenbegleitenden Grinflachen dirften dagegen noch die urspriinglichen Béden vorhanden sein. 23
Die urspriinglich vorhandenen natiirlichen Boden wurden bereits zu Zeiten der militarischen Vornut-
zung weitgehend zerstort oder doch stark Gberformt. Die bisherigen Ergebnisse der Baugrunduntersu-
chungen (IB Roth und Partner 2023, vgl. Anlage 16) belegen, dass die Flache durch verschiedenste
Auffillungen mit Machtigkeiten von 0,6 bis 2,0 m gekennzeichnet ist. Asphaltbruch, Betonbruch und
Kalkstein-/Sandsteinbruch, vereinzelt auch Holz- und Wurzelreste sowie Schlackestlickchen sind in den
Auffiillungen ebenfalls vorhanden.

Die Auffillungen sind zum GroRteil mit einer Oberbodenschicht aus sandig-schluffigem Oberboden
Uberlagert (0,1 -0,4 m)
Unterhalb der Auffiillungen stehen bindige Deckschichten iberwiegend in Form von Schluffen mit un-

terschiedlichen Anteilen an Sanden und Tonen sowie lokal auch Kiesen an. Darunter lagern Schichten
des Wellenkalkes.

Hinsichtlich Altlasten ergab eine Abfrage bei der SGD Siid Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz, dass das Bodenschutzkataster mehrere Flachen erfasst, die innerhalb der ge-
planten Erweiterungsflache liegen. Diese bodenschutzrechtlich relevanten Flachen wurden nach Mit-
teilung der Fachbehoérde auf Grundlage von Untersuchungen und durchgefiihrten Dekontaminations-
malnahmen als nicht altlastverdachtig oder. nicht verdachtigt eingestuft bzw. ergab sich fir die Berei-
che keine Umweltrelevanz.

Im Zuge der durchgefiihrten Baugrund- und Bodenuntersuchungen wurden lokal geringe Konzentrati-
onen von PFAS-Chemikalien festgestellt. Die Relevanz und der ggf. notwendige weitere Umgang damit
wird im weiteren Verfahren mit der zustandigen Fachbehoérde erdrtert und geklart.

4.4.5 Belange der Wasserwirtschaft / Hochwasserschutz24

Natirliche Gewasser bestehen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen Um-
gebung nicht.

Bereits zu Zeiten der militarischen Nutzung bestand ein ausgepragtes System aus Leitungen, Graben
und Riickhaltebecken, das die Entwasserung der Anlagen gewahrleistete. Dieses System wurde im
Zuge der Konversion ertiichtigt, ausgebaut und in Art und Kapazitat den Anforderungen angepasst. So
entstand auch unmittelbar 6stlich an den Erweiterungsbereich ein neues Riickhaltebecken, um die
Auswirkungen der in den rechtskraftigen Bebauungspldnen zuldssigen baulichen Nutzungen auf den
Wasserhaushalt zu kompensieren.

Wegen der iber Jahrzehnte zuriickreichenden kiinstlichen Uberformung sowohl der Zusammenfiih-
rung und Einleitung von Abfliissen wie auch der Ablaufgrdben ist heute nicht mehr ohne weiteres

22 Quelle: Umweltbericht, L.A.U.B., 2024, Anlage V.
23 Quelle: Umweltbericht, L.A.U.B., 2024, Anlage V.

24 Quelle: Umweltbericht, L.A.U.B., 2024, Anlage V.
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nachvollziehbar, ob Graben und Grabenreste in den angrenzenden Talchen, wie stdlich der Erweite-
rungsflache, rein kinstlich sind oder auch natiirliche Vorganger hatten, die zumindest temporar Was-
ser flihrten. Hinweise auf dauerhafte und ergiebige Quellschiittungen und Abfliisse finden sich nicht.

Fiir die Entwasserung der Knotenpunkte (BAB A8) wird eine wasserrechtliche Genehmigung erforder-
lich werden. Dies ist ein Ublicher Teil der StraRenplanung und in der Planung zu kldren. Die Entwasse-
rungskonzeption wird in das Bebauungsplanverfahren einflieSen.

4.5 Sonstige Planungen und (informelle) Konzepte mit Bezug zum Projektgebiet

45.1 Einzelhandelskonzept Stadt Zweibriicken (Fortschreibung)

Die kreisfreie Stadt Zweibriicken verfligt iber ein fortgeschriebenes Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept (vgl. Anlage 1) das am 13.05.2020 vom Stadtrat beschlossen wurde und auf dessen Grundlage der
Standort Zweibriicken Fashion Outlet (,,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken”) einen Sonderstandort
darstellt.

Bei einer etwaigen Weiterentwicklung ist darauf zu achten, dass diese in funktionaler Erganzung zum
Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen geschieht und sich weder zu Lasten des
stadtebaulich schiitzenswerten Bereiches noch zu Lasten der wohnungsnahen Grundversorgung im
gesamten Stadtgebiet auswirkt.?®

Das Einzelhandelskonzept war eine zentrale Grundlage fir die stadtebauliche und raumordnerisch ori-
entierte Auswirkungsanalyse zur geplanten Flachenerweiterung des FOC von ecostra (vgl. Kap. 6.1 und
Anlage 4).

4.5.2 Einzelhandelskonzept VG Zweibriicken-Land

Das Einzelhandelskonzept fiir die (benachbarte) Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land vom Februar
2019 enthélt eine Betrachtung der regionalen Wettbewerbssituation mit u.a. dem Factory-Outlet-Cen-
ter (FOC) Zweibriicken und der Innenstadt von Zweibriicken, mit den Innenstadten von Homburg und
Pirmasens und mit der Einzelhandelssituation in der VG Zweibricken-Land.

Das FOC wird als tiberregional bedeutsamer Einzelhandelsstandort mit ca. 21.000 m? Verkaufsflache,
in dem hauptsachlich die Segmente Bekleidung, Schuhe und Sport angeboten werden, dargestelit.

,Das verkehrsgiinstig an der A 8 gelegene FOC Zweibriicken stellt eines der gréfSten Outlet Cen-
ter in Europa dar und zieht auch Kunden aus Frankreich an.”

Ein Ausbau des Einzelhandels in der VG Zweibrlcken-Land sei aufgrund der Siedlungsstrukturen und
der regionalen Wettbewerbsstrukturen im Ubrigen nicht zu erwarten.26

4.5.3 Energie- und Klimaschutzkonzept Stadt Zweibriicken

Im Auftrag der Stadtwerke Zweibriicken wurde fiir die Stadt Zweibriicken ein Klimaschutzkonzept er-
arbeitet. Auf Grundlage von Energieverbrauchsdaten, die seitens der Stadtwerke sowie der Stadtver-
waltung bereitgestellt wurden, wurde vom IE Leipzig eine Energiebilanz fir die Jahre 1990 bis 2014
erstellt.

Aus dieser wurden auch die entsprechenden CO2-Emissionen abgeleitet. Darauf aufbauend fand eine
Trendfortschreibung unter Berlicksichtigung demographischer und wirtschaftlicher Prognosen sowie
bereits bekannter gesetzlicher Regelungen (etwa zur Energieeffizienz) bis zum Jahr 2025 statt.

25 Quelle: Junker+Kruse,2020, vgl. Anlage 1
26 BBE, 2019, vgl. Anlage 7
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Durch Quellenrecherchen und mithilfe von Arbeitstreffen des Projektteams sowie Workshops wurden
Handlungsoptionen ermittelt, wie zum einen Energie eingespart und zum anderen der Ausbau erneu-
erbarer Energien beschleunigt werden kann.

Hierzu wurde ein MalRnahmen- und Instrumentenkatalog entwickelt. Der Instrumentenkatalog entfal-
tet flr die vorliegende Bauleitplanung nur bedingte Relevanz. Lediglich die verstarkte Energieerzeu-
gung mittels Erneuerbarer Energien kann Beriicksichtigung im vorliegenden Bauleitplanverfahren fin-
den.

5 Stadtebauliche Konzeption des plangebenden ZEF

Der Plangeber setzt seine stadtebauliche Konzeption zunachst auf die von VIA vorgelegte Erweiterungs-
planung (vgl. Kap. 1.2 sowie Abbildung 1 und Abbildung 2) auf, indem er von einem zusammenhangen-
den Betriebsgelande teilweise ohne weitergehenden Bedarf nach interner 6ffentlicher ErschlieBung
ausgeht.

Folgende stadtebauliche Planungsprinzipien legt der plangebende ZEF seiner Konzeption zugrunde:

e Schaffung eines flachenmaRig groRformatigen Angebotes zur Ansiedlung / Erweiterung von Einzel-
handelsbetrieben gem. § 11 Abs. 3 BauNVO in der Auspragung als , Fabrikverkaufszentrum Zwei-
bricken”,

e Sicherung und bedarfsgerechte Erweiterung der dulleren ErschlieRung — teilweise planfeststel-
lungsersetzend fir den anteiligen Ausbau der im Plangebiet befindlichen 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen in bestehender oder zukiinftiger Baulast des Bundes bzw. der Strallenverwaltung Rheinland-
Pfalz,

e Eindeutige Abgrenzung des Plangebietes zu umgebenden Nutzungen,
e Eindeutige Bestimmung der planerisch gewollten Art der zuldssigen Nutzungen,

e Ausgewadhlte Vorgaben zum planerisch gewollten MalR zuldssiger Nutzungen unter besonderer Be-
ricksichtigung der Inanspruchnahme von Grund und Boden,

e Eindeutige Vorgaben fiir ein umgebungsvertragliches Einfligen der Planung in den Siedlungszusam-
menhang,

e Nachhaltige Bewahrung, Sicherung und Entwicklung schutzbedurftiger Umweltmedien.

Die stadtebauliche Konzeption soll dabei ein hinreichend hohes Maf$ an interner raumlicher Flexibilitat
fir die Errichtung von baulichen Anlagen und Einrichtungen eines Fabrikverkaufszentrums ermdgli-
chen, die insgesamt in einem funktionalen Verbund zu bestehenden baulichen Anlagen stehen.

Dies dient der Erhaltung, Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes sowie seines sub-
stanziellen Angebotes an Arbeitsplatzen fir die Wirtschaftsregion. Das stadtebauliche Nutzungskon-
zept verfolgt damit das Ziel, die Zukunftsfahigkeit eines seit mehr als 20 Jahren bestehenden groffla-
chigen Einzelhandelsstandortes sicherzustellen.

Dabei ist konzeptleitend, dass die Bestandseinrichtungen und die jeweilige handelsgewerbliche Aus-
nutzung im Verbund mit der Verkaufsflichenerweiterung so gesteuert werden, dass deren regionalver-
trégliche Zulassung nach den MaRgaben des vorgenannten Zielabweichungs-/Raumordnungsentschei-
des (vgl. Kap. 1.4, Kap. 4.1.3 und Kap. 4.1.4) erfolgt.

Dariber hinaus hat der plangebende ZEF den Rahmen eines realistischen plangebietsbezogenen Nut-
zungsszenarios stadtebaulich so weit gefasst, dass auch der gréRte anzunehmende Planfall — unter Ein-
bezug weiterer Flachen, die nicht im Eigentum von VIA stehen, abgedeckt ist.
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5.1 Herleitung der Gebietsart nach BauNVO

Ein qualifizierter (Angebots-)Bebauungsplan muss unter anderem Festsetzungen liber die Art der bau-
lichen Nutzung enthalten (§ 30 Abs. 1 BauGB) enthalten. Hierzu stehen die in § 1 Abs. 2 BauNVO be-
zeichneten Baugebiete zur Verfligung. Zur bauleitplanerischen Sicherung sieht der plangebende ZEF
die Festsetzung eines (gegliederten) Sonstigen Sondergebiets gem. § 11 BauNVO vor.

Die Festsetzung eines Sondergebiets in Abweichung vom grundséatzlichen Typenzwang der
§§ 2 bis 10 BauNVO erfordert, dass sich die konkrete Planung von den {ibrigen Baugebieten wesentlich
unterscheidet (§ 11 Abs. 1 BauNVO).

Zur Abgrenzung zwischen Sondergebieten und den Ubrigen Baugebieten sind die konkreten Festset-
zungen des Sondergebiets mit der abstrakten, allgemeinen Zweckbestimmung des jeweiligen Bauge-
bietstyps zu vergleichen.

Kénnen die mit der Planung verbundenen Zielsetzungen mit der allgemeinen Zweckbestimmung der
anderen Baugebiete nicht in Deckung gebracht werden, unterscheiden sie sich von ihnen wesentlich
und ist den Erfordernissen des § 11 Abs. 1 BauNVO entsprochen.

Dagegen scheidet die Festsetzung eines Sondergebiets aus, wenn die planerische Zielsetzung durch
Festsetzung eines Baugebiets nach den §§ 2 bis 10 BauNVO in Kombination mit den Gestaltungsmog-
lichkeiten des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO verwirklicht werden kann, die insoweit begrenzt sind, als die
festgelegte allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietstypus gewahrt bleiben muss.

Der ZEF kommt nach einer wertenden Gesamtbetrachtung fir seine stadtebauliche Konzeption zum
Ergebnis, dass sich die auf dem Projektgebiet beabsichtigte Nutzungsart wesentlich von dem typischen
Erscheinungsbild sonstiger Baugebiete abhebt. Dies gilt sowohl fiir den planerisch zu sichernden Be-
stand wie auch fiir die als zulassig zu planende Erweiterung.

Unter Berlicksichtigung der von VIA im Einzelnen vorgesehenen Anlagen eines groRflachigen Einzel-
handelsbetriebes — auch in der standortlichen Auspragung als Fabrikverkaufszentrum - zielt die stadte-
bauliche Konzeption fiir das Projektgebiet als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO inso-
weit darauf ab, die Unterbringung von Betrieben einer bestimmten handelsgewerblichen Charakteris-
tik / Pragung planerisch zu ermdglichen. Hinzu sollen weitere der Hauptnutzung dienende sonstige
Nutzungen sowie das Ensemble abrundende Einrichtungen, Anlagen und Betriebe fiir die Freizeitwirt-
schaft zugelassen werden.

Die vorgesehene Zweckbestimmung entspricht zudem den Nutzungswiinschen von VIA als Grundstuick-
seigentlimerin; gegen das vorgesehene eingeschrankte Zulassigkeitsspektrum eine Sonstigen Sonder-
gebietes bestehen deshalb auch aus Eigentumsschutzgriinden keine Bedenken.

5.2 Stadtebauliche Ordnung und Entwicklung gem. § 1 Abs. 3 BauGB

Mit diesem Hintergrund ordnet der Plangeber die im Projektgebiet anstehende Bauleitplanung als An-
wendungsfall eines sich von anderen Baugebietstypen wesentlich unterscheidenden Sonstigen Sonder-
gebietes gem. § 11 BauNVO wie folgt ein:

e Mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets gem. § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauNVO als Art der
baulichen Nutzung und einem abschliefend getroffenen Zulassungskatalog wird die Nutzungs-
struktur hinreichend abgegrenzt und spezifiziert.

e Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauNVO mit weiteren
MaRgaben wie der Gliederung / Zonierung des Projektgebietes nach Teilgebieten, Hohenzonen,
Zonen unterschiedlicher Inanspruchnahme von Grund und Boden (Grundflachenzahl) gewéhrleis-
tet auf Ebene eines projektbezogenen Angebotsbebauungsplans gem. § 9 BauGB die notwendige
bauleitplanerische Feinsteuerung.
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e Auch die grundsatzliche Orientierung der Bauleitplanung eines Sonstigen Sondergebietes an der
Anlagenkonzeption der VIA, die zugleich Eigentliimerin der Gberwiegenden Mehrheit aller zu Gber-
planenden Grundstiicken ist, unterstreicht die atypische Konstellation gegeniiber sonstigen Bauge-
bieten. Zugleich priift der plangebende ZEF als realistische Nutzungsszenarien auch (iber die kon-
krete Konzeption der VIA hinausgehende sonstige gewerbliche Realisierungsoptionen.

Die im vorliegenden Fall gesteigerten Abwagungserfordernisse zwischen dem Bestandsbebauungsplan
und der beabsichtigten Erweiterung lassen sich im Zuge einer projektbezogenen Angebotsbebauungs-
planung gem. § 9 BauGB mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO ein-
schlieBlich stadtebaulicher Vertragsregelungen gem. § 11 BauGB und einer zusatzlichen Zulassungs-
ebene gem. § 9 Abs. 2 BauGB mit weitergehendem bauordnungsrechtlichem Anlagenbezug (,,Korridor-
sperre”) nach Auffassung des Plangebers angemessen gestalten; abwagungsrelevant ist dabei insbe-
sondere die Bewaltigung von Auswirkungen der geplanten Nutzung auf das eigene und das Gemar-
kungsgebiet von Nachbargemeinden sowie von Verkehrsbelangen.

Fiir die Umsetzung der bauleitplanerischen Konzeption ist unter Beachtung von § 1 Abs. 4 BauGB fir
das Projektgebiet ein Raumordnungsverfahren gem. § § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 17 Lan-
desplanungsgesetz (LPIG) und ein integriertes Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt und mit einem
Zielabweichungsentscheid vom 31.08.2023 zustimmend und mit MaRgaben abgeschlossen worden
(vgl. Kap. 1.4, Kap. 4.1.3 und Kap. 4.1.4).

Die zustandige obere Landesplanungsbehdrde bei der SGD Stid hat insoweit die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB fiir die standortliche Bauleitplanung hinreichend dargelegt.

Zur Umsetzung der Ziele der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung werden im Projektgebiet durch
die Plangeberin raumliche Teilbereiche des Sonstigen Sondergebietes nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, weiterer Zulassungstatbestande und stadtebaulichen Kennwerten (GRZ, H6he baulicher An-
lagen) festgesetzt, sie erlauben jedoch eine Gesamtheit von baulichen Anlagen und Einrichtungen fir
den Betrieb eines insgesamt bis zu 29.500 m? Verkaufsfliche umfassenden Fabrikverkaufszentrums und
weiterer Nebenanlagen.

Die duRere ErschlieRung des Plangebietes ist zum einen durch im Bestand vorhandene Verkehrsanlagen
offentlich-rechtlich gesichert und tatsachlich baulich hergestellt; der weitere vorhabenindizierte Aus-
bau bestimmter Verkehrseinrichtungen im Nordostteil des Plangebietes wird im Wege eines fiur diesen
Teil geltenden planfeststellungsersetzenden Teils durch den Bebauungsplan planerisch vorbereitet und
gesichert (vgl. Kap. 5.4 und Anlage 13).

Der plangebende ZEF ist zu solcherart Planung sowohl aus dem FernstraRengesetz (FStrG) des Bundes
und dem Landesstrallengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) berechtigt wie auch durch explizite Abstimmung
mit den eigentlich mit der Baulast belegten Bundes- und LandessstraRendienststellen von diesen hierzu
vertraglich aufgefordert.

Zudem stellt der planende Zweckverband bei seiner stadtebaulichen Konzeption auch die Besonder-
heiten der einheitlichen Eigentumssituation (vgl. Kap. 2.3) in seine Uberlegungen ein. Denn tatséchlich
handelt es sich um einen ,Einzelhandelsstandort aus einer Hand“, weshalb in bestimmten Umfang —
wo geboten — auch an den vorhandenen Bestandsbauten des vorhandenen Fabrikverkaufszentrums
direkt angebaut werden soll.

So ist im Zuge des bereits mehr als 20 Jahre wahrenden Betriebs eine Flachenliberbauung durch ein-
heitliche baulich—funktj_ionale und technische Komponenten charakteristisch. Diesem Umstand ist auch
bei der anstehenden Uberplanung sowie der Verknipfung von Bestand und Neubauten Rechnung zu
tragen.

Vor diesem Hintergrund hat der plangebende ZEF bei seiner Nutzungskonzeption auch die etwaigen
Vorgaben und Regelannahmen des Bauordnungsrechtes des Landes Rheinland-Pfalz gesehen und be-
ricksichtigt:
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Uberbauung von Grundstiicksgrenzen

Nach dem fiir die Bauleitplanung nicht verbindlichen, moglichen baulichen Anlagenlayout von VIA sol-
len Gebdude und bauliche Anlagen Uber Grundstiicksgrenzen hinweg errichtet werden. Gemal
§ 6 Abs. 3 Satz 1 LBauO Rheinland-Pfalz?’ ist die Errichtung eines Gebdudes auf mehreren Grundstii-
cken jedoch nur zuldssig, wenn durch ,Baulast gesichert ist, dass sie fiir die Dauer der Bebauung als
Grundstiickseinheit zusammengefasst bleiben. Dabei bleiben vor die Auenwand geringfiigig vortre-
tende Gebdudeteile wie Dachvorspriinge aufSer Betracht. Satz 2 gilt auch fiir Anlagen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie und Mafinahmen zum Zwecke der Energieeinsparung, soweit sie die Vorgaben
des § 8 Abs. 5 Satz 3 und 4 einhalten.”

Eine offentlich-rechtliche Sicherung kann durch Eintragung einer Baulast im Sinne von § 86 LBauO
Rheinland-Pfalz erfolgen. Das Gebaudelayout kann daher bauordnungsrechtlich dergestalt umgesetzt
werden, indem VIA eine Vereinigungsbaulast (zu den betroffenen Grundstiicken) eintragen lasst. Im
Rahmen der Bauleitplanung kann dieser Belang insoweit den nachgeordneten Zulassungsverfahren
Uberlassen bleiben.

Einhaltung von Abstandsflachen

Nach & 8 Abs. 1 Satz 1 LBauO Rheinland-Pfalz sind vor AuRenwanden von Gebduden oder vor Abschnit-
ten von AuRenwanden von Gebauden grundsatzlich Flachen von oberirdischen Gebauden freizuhalten
(Abstandsflachen). § 8 Abs. 6 LBauO Rheinland-Pfalz enthélt ndhere Bestimmung zur Tiefe der Ab-
standsflache. Danach betragt die Tiefe der Abstandsflache grundsatzlich 0,4 H. In Gewerbe- und Indust-
riegebieten gentligt eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 H. In Kerngebieten sowie ,,in Sondergebieten,
die nicht der Erholung dienen, kann eine geringere Tiefe als 0,4 H zugelassen werden, wenn die Nutzung
des Sondergebiets dies rechtfertigt. In allen Féllen muss die Tiefe der Abstandsfidche jedoch mindestens
3 m betragen.”

Nach § 88 Abs. 1 Nr. 4 LBauO Rheinland-Pfalz knnen die Gemeinden durch Satzung 6rtliche Bauvor-
schriften erlassen, ,liber geringere oder gréfSere als die in § 8 Abs. 6 vorgeschriebenen MafSe zur Wah-
rung der baugeschichtlichen Bedeutung oder der sonstigen erhaltenswerten Eigenart eines Ortsteils;
die Ortsteile sind in der Satzung genau zu bestimmen”.

Ein weitergehende nicht auf baugeschichtliche Belange abhebende sonstige Ermachtigungsgrundlage
zur Festsetzung abweichender MaRe der Abstandsflachentiefe, bspw. wenn besondere stadtebauliche
Grinde dies erfordern, sieht die LBauO Rheinland-Pfalz, anders als bspw. die LBO Saarland, zunachst
nicht vor.

Der plangebende ZEF beabsichtigt deshalb eine Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB mit vom
Bauordnungsrecht abweichenden MaRen der Tiefe von (notwendigen) Abstandsflaichen. Gesehen hat
der Plangeber im vorliegenden Fall Belange einer ausreichenden Belichtung sowie die Gewahrleistung
des Brandschutzes. Solche Griinde zur bereichsweisen Reduzierung der Abstandsflichentiefe im Uber-
gangsbereich von Bestandsbauten und Planbauten der Erweiterung sieht der plangebende ZEF hier als
einschlagig an.

Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Betrieben, Einrichtungen und baulichen Anla-
gen fiur ein in seiner baulichen Wirkung einheitliches Fabrikverkaufszentrum, welches mit einem er-
heblichen Platzbedarf verbunden ist. Mit dem im Plangebiet zur Verfligung stehenden Grund und Bo-
den muss daher besonders sparsam umgegangen werden. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass die Be-
stands- und Neubauten besonderen betrieblichen Anforderungen unterliegen und die einzelnen Anla-
genteile und Einrichtungen zur Gewahrleistung von durchgangigen technisch-funktionalen Ablaufen
teilweise auch baulich aneinander anschlieRen miissen. Ein Sozialabstand ist unter Bericksichtigung
der (handels-)gewerblichen Pragung des Plangebietes (ohne jede Wohnnutzung) nicht erforderlich.

27 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 in der Fassung vom 07.12.2022.
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Es ist daher gerechtfertigt, dass in den nachgelagerten Zulassungsverfahren eine geringere Tiefe als
0,4 H gestattet wird. Aus stadtebaulicher Sicht kann die Tiefe der Abstandsflache auf O H reduziert wer-
den, soweit in den nachgelagerten Zulassungsverfahren der Brandschutz und die ausreichende Belich-
tung nachgewiesen werden. In Abstimmung mit der unteren Bauaufsichtsbehdrde wird eine entspre-
chende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.3 Realistisches Nutzungsszenario als Grundlage einer Fachbegutachtung auf der sicheren Seite

Bei dem der hiesigen Bauleitplanung zugrunde liegenden Nutzungsszenario wird nicht nur die Ausnut-
zung durch den erweiterungswilligen Betrieb VIA in den Blick genommen; vielmehr ist auch die Mog-
lichkeit einer weitergehenden Nutzung im Rahmen eines ,realistischen Worst-Case-Szenarios” im Teil-
gebiet SO 3 (,,Freizeit”) mitbetrachtet.

So hat der ZEF die bestehenden Umweltaspekte ebenso beriicksichtigt wie etwaige Kumulationswir-
kungen sonstiger Planvorhaben im Umgebungszusammenhang, deren Ist- oder Planungsstand die stan-
dortliche Bauleitplanung weiter beeinflussen kdnnte.

Dabei ist fiir das hier in Rede stehende Projektgebiet geprift worden, ob die Ausnutzung der zu tref-
fenden Festsetzungen des Bebauungsplans insbesondere zu unzumutbaren Belastungen der (gewerb-
lich gepragten) Nachbarschaft fihrt. Das realistische Nutzungsszenario einschlieRlich der Priifung von
Auswirkungen auf das Projektgebiet, seine Umgebung und unter Beriicksichtigung von Vorbelastungen
und dem Vorhandensein sonstiger Betriebe ist durch geeignete Festsetzungen umgebungsvertraglich
gestaltet.

Die wesentlichen Auswirkungen des Planvorhabens des ZEF ergeben sich im handelsgewerblichen Zu-
sammenhang weit iber den Standort und die Belegenheitsgemeinde hinaus. Das Planvorhaben hat
erkennbar regionalwirtschaftliche Bedeutung und Auswirkungen insbesondere mit Blick auf etwaige
Umverteilungen von Einzelhandelsumsatzen gegen die Zentralen Versorgungsbereiche gem.
§ 9 Abs. 2a BauGB der Belegenheitsgemeinde Zweibriicken wie weiteren im Einwirkungsbereich lie-
genden Stadten und Gemeinden mit ober- und mittelzentraler Bedeutung / Funktion.

Der plangebende ZEF hat hierzu umfassende fachgutachterliche Ermittlungen, Berechnungen und Pri-
fungen anstellen lassen (vgl. Kap. 6), die er seiner bauplanungsrechtlichen Konzeption zugrunde legt
und vornehmlich unter Bertlicksichtigung der hierzu vom BVerwG entwickelten Rechtsprechung ent-
sprechende Vertraglichkeitsermittlungen angestellt. Die hierzu getroffenen Festsetzungen zu zulassi-
gen Handelssortimenten (vgl. Kap. 7.22) und deren weiterer Zulassungsuntergliederung sind Ausfluss
dieser Priifungen — auch unter besonderer Beachtung der sich gem. § 2 Abs. 2 — Satz 2 BauGB Stellung
von benachbarten Gemeinden.

Die handelsgewerbliche Auswirkungsprifung zu diesem Bebauungsplan nimmt insoweit einen zentra-
len Stellenwert ein.
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5.4 Planfeststellungsersetzende Teile des Bebauungsplans

In den nordwestlichen Teilen des Plangebietes des Bebauungsplans , Fabrikverkaufszentrum Zweibri-
cken”sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen einbezogen (vgl. Abbildung 19).

777 T]] i C A4
7 / Legende “{

==== Geltungsbereich

I:] Planfeststellungsersetzender
Teilbereich des Bebauungsplans 7

A

Abbildung 19: Visualisierung des planfeststellungsersetzenden Teilbereichs des Bebauungsplans, Eigene Darstellung, FIRU
2024.

Im Hinblick auf die geplanten Nutzungen und unter Beriicksichtigung entsprechender Begutachtungen
zur Leistungsfahigkeit und Ausbaubedirfnissen sind an dieser Stelle Verkehrsflachen des Bundes — ge-
widmet nach FStrG, des Landes Rheinland-Pfalz — gewidmet nach LStrG — und der Gemeinde (ZEF) zu-
kiinftig in bestimmten Teilbereichen wesentlich fir einen Ausbau zu dndern. Dies betrifft vornehmlich
die Verflechtung der Zu-/Abfahrten von der BAB 8 mit der LandesstraRe 480 und weitere von der Stadt
Zweibriicken und dem ZEF geplante Verkehrsanlagen in diesem Verflechtungsbereich.

Wesentliches Merkmal zur Bewaltigung von Bestandsverkehren sowie solcher, die durch das zu pla-
nende Vorhaben ausgel6st werden, ist die Errichtung einer Kreisverkehrsanlage (KVP) sowie die lage-
und héhenmaRige Anbindung / Angleichung vorgenannter Verkehrsanlagen des Bundes und des Lan-
des und der Gemeinde an dieses neue Verkehrselement.
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Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB kdnnen in einem Bebauungsplan die , Verkehrsfiéichen sowie die Ver-
kehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung wie ...“ festgesetzt werden.

Gem. § 36 LStrG Rheinland-Pfalz , verfiigt der Tréiger der Strafsenbaulast im Benehmen mit der StrafSen-
baubehdérde die Widmung einer StrafSe fiir den éffentlichen Verkehr”. Dies erfolgt flir GemeindestrafSen
durch die zustandige Gemeinde.

Vor der wesentlichen Anderung einer BundesstraRe28 oder einer LandesstraRe in Rheinland-Pfalz2°
muss hingegen grundsatzlich eine Planfeststellung erfolgen; einschlagig sind § 17 Abs. 1 FStrG des Bun-
des bzw. § 5 Abs. 1 LStrG (Landes-StraRengesetz) Rheinland-Pfalz.

Die Planfeststellung kann jedoch durch einen Bebauungsplan nach § 9 BauGB ersetzt werden. Der plan-
feststellungsersetzende Bebauungsplan dient der Zulassung von Bundesfern- (§ 17 b Abs. 2 FStrG) und
Landesstrallen (LStrG) sowie anderen (iberdrtlichen StralRen (landesrechtliche Stralen- und Wegege-
setze) und ersetzt das fachgesetzliche Planfeststellungsverfahren. Es ist allerdings zu bertcksichtigen,
dass — anders als ein Planfeststellungsverfahren zum StralRenbau — der planfeststellungsersetzende
Bebauungsplan etwaige wasserrechtliche Erlaubnisse und Genehmigungen nach WHG bzw. Lan-
deswassergesetz nicht miteinschlieft. Diese sind gesondert — in einem eigenstandigen Verfahren zum
Bebauungsplan — beizubringen.

Der plangebende ZEF hat insoweit die wasserrechtlichen Belange des StraBenbaus, den er planfest-
stellungsersetzend plant, zu sehen und entsprechende Genehmigungen im Einvernehmen mit den zu-
standigen Wasserbehorden vorzubereiten. Auch ist er gehalten, seine Planunterlagen fiir die StraRen-
baumalnahme in enger fachlicher und organisatorischer Abstimmung mit dem fiir die spatere Baulast
zustandigen Behorden (hier: Autobahngesellschaft des Bundes und LBM — Landesbetrieb Mobilitat
Rheinland-Pfalz) erstellen lassen.

Dies trifft auf die StraBenkoérperplanung (Linien, Trasse, Bauwerke, Boschungen, etc.) und weiteres zu.
In diesem Zusammenhang wird sich der planende ZEF auch die materielle und formelle Offenlagequa-
litat der vorliegenden Planung vor seinen jeweiligen Beschlussfassungen bestatigen lassen.

Im Abstimmungsprozess eingebunden ist dabei auch die Priifung der entwéasserungstechnischen
Machbarkeit der Behandlung anfallender Niederschlagswasser und Umgang / Ableitung dieser. Der
plangebende ZEF wird zur Ermittlung der vorgenannten Belange auf Grundlage des straRentechni-
schen Entwurfs und als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entwéasserungsfachliche
Gutachten erstellen lassen (vgl. Kap. 6.2 und Kap. 6.6). Die vorgesehene StralRenplanung und die Ent-
wasserungskonzeption (vgl. Anlage 13) sind in Kap. 6.2.1 dargelegt.

In jedem Verfahren nach § 17 BundesfernstraRengesetz (FStrG) zum Bau oder zur Anderung einer Bun-
desfernstralRe ist zu priifen, wie sich das Vorhaben auf die Umwelt auswirkt. Der Ausbau der Zu-/Ab-
fahrten der BAB 8 an der Anschlussstelle Contwig im Verflechtungsbereich mit den Verkehrsanlagen
der LandesstraRe L 480 unterfallt dieser Vorschrift.

Bei der Planfeststellung einer Landesstralie sind gem. § 5 Abs. 1 Satz 2 LStrG Rheinland-Pfalz ebenfalls
die von dem Vorhaben berihrten 6ffentlichen und privaten Belange einschlieBlich der Umweltvertrag-
lichkeit abzuwdagen. Der Ausbau der LandesstralRe L 480 unterfallt dieser Vorschrift.

GemaR § 2 Abs. 4i.V.m. § 2a BauGB erfolgt die Priifung von Umweltbelangen im Zuge des Bebauungs-
planaufstellungsverfahrens in der Systematik der Anlage 1 zum BauGB und wird im Umweltbericht als
gesonderter Teil B der Begriindung (vgl. Anlage V) dargelegt. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in
der Abwagung zu berlicksichtigen.

28 BundesfernstraBengesetz In der Fassung der Bekanntmachung vom 28.06.2007 (BGBI. I S. 1206) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.12.2023 (BGBI. I S. 409) m.W.v. 29.12.2023.
29 LandesstraRengesetz (LStrG) In der Fassung vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273) zuletzt gedndert durch § 84 des Gesetzes
vom 7. Dezember 2022 (GVBI. S. 413).
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Abbildung 20 und Abbildung 21 zeigen fiir den neuen Kreisverkehrsplatz (KVP-NORD) im Nordwesten
des Plangebietes sowie fiir den neuen Anschluss der BAB 8 an die L 480 (SUD) — gestrichelt rot umran-
det — denjenigen Teilbereich der Bebauungsplanung , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken”, der hin-
sichtlich der als zulassig geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen planfeststellungsersetzende Wirkung
gem. § 17 FStrG bzw. § 5 LStrG Rheinland-Pfalz entfaltet. Die Bereiche NORD und SUD sind zusammen-
hangend. Die in der Abbildung 20 und in der Abbildung 21 im Hintergrund ebenfalls aufgefiihrte stra-
Rentechnische Entwurfsplanung hat zum Verfahrensstand , Vorentwurf des Bebauungsplans” lediglich
typologisch hinweisenden Charakter und ist noch final mit den Fachbehdrden abzustimmen.

<= LEGENDE

nach Pirmasens
Abbildung 20: KVP — neu: Abgrenzung des planfeststellungsersetzenden Teils des Bebauungsplans (gestrichelt rot) — Teil-
bereich NORD, Schonhofen Ingenieure, 07.10.2024

LEGENDE

Systemquerschnitt M.=1:100

Schiti 2 - & Schitt B - B Schnil © - ©

e ——— | E— |
[ = D= gy ey | ey o} Bl o T o T o | e gzl g B Tl ol

B

& 'vorn. Brickenbauwerk Goer

VARIANTE fal 1h 13

~io
vorn. Rad- ung Gahwaguerbindung

| & s

- 5

Al)’i)i-idung 21: Anschlussknoten BAB 8/L480 — neu: Abgrenzung des planfeststellungsersetzenden Teils des Bebauungsplans
(gestrichelt rot) — Teilbereich SUD, Schonhofen Ingenieure, 07.10.2024
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Der planfeststellungsersetzende Teil des Bebauungsplans ist mit seinen dueren Grenzen (raumlicher
Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 7 BauGB) identisch. Die rot gestrichelte Linie grenzt im Weiteren zwi-
schen den Bebauungsplaninhalten als ,planfeststellungsersetzend” und den sonstigen Inhalten — hier
auch Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB — ab.

Fiir den Nord-Knoten (Kreisverkehrsanlage) gilt: Alle baulichen MaBnahmen in ihrer rdumlichen Aus-
pragung sind den planfeststellungsersetzenden Planteilen zugeordnet.

Dies ist im Lageplan ,,Sid“ ebenfalls als rote, gestrichelte Linie dargestellt und erfasst im Wesentlichen
alle Bauflachen, die fiir den Umbau bendtigt werden.

Dabei ist diese ,fiktive Grenze” eher grof3ziigig zugunsten der ,Planfeststellungsersetzung” gehand-
habt, da im vorliegenden Planstand insbesondere die héhenmaRige Abwicklung der MaRnahmenin-
halte noch nicht beplant werden konnte.

Daruber hinaus ist in der Plandarstellung (vgl. Anlage 13) erkennbar, dass die Herstellung des neuen
Kreisverkehrs durchaus innerhalb der raumlichen Grenze des Geltungsbereiches des B-Plans moglich
ist. Zwar fehlt auch hierzu gegenwartig noch die notwendige planerische Ausarbeitung (H6henabwick-
lung), jedoch scheint die Anbindung des Gewerbegebietes , Truppacher Hohe” in Form eines kurzen
»Verkehrsasts” moglich (vgl. Abbildung 20).

5.5 Anforderungen an die Abwagung bei einem projektbezogenen Angebotsbebauungsplan

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Bei der Zusammenstellung und Bewertung des Abwagungsmaterials (§ 2 Abs. 3 BauGB) darf die plan-
gebende Gemeinde bei einem projektbezogenen Angebotsbebauungsplan nicht allein das konkrete
Vorhaben betrachten, welches Anlass zur Planung gegeben hat. Vielmehr muss sie zur Beurteilung, ob
die Ausnutzung der Festsetzungen zu unzumutbaren Belastungen der Nachbarschaft fihrt, von der
maximalen Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplans ausgehen.

Weiter muss sich der ZEF vergewissern, dass er unter Beachtung der sich aus den Planfestsetzungen
ergebenden Beschriankungen sein Planungsziel der gewtinschten Sicherung und Entwicklungsfahigkeit
des Einzelhandelsstandortes erreichen kann.

5.6 Bestandteile der bauleitplanerischen Konzeption zum Bebauungsplan , Fabrikverkaufszent-
rum Zweibriicken”

Zur Umsetzung dieser bauleitplanerischen Konzeption des ZEF haben die Stadt Zweibriicken und der
Vorhabentrager VIA

e gem. § 15 Abs. 5 S. 3 ROG aufgrund der Gberortlichen Bedeutung des Vorhabens die Durch-
flhrung eines Raumordnungsverfahrens bei der zustdandigen Behdrde mit Schreiben vom 15.
Mairz 2022 eingeleitet. In das Raumordnungsverfahren wurde das Zielabweichungsverfahren30
nach § 8 Abs. 3 Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalzi. V. m. § 10 Abs. 6 LPIG zum Ziel
Z 58 ,stadtebauliches Integrationsgebot” LEP IV integriert.

Die Erweiterung des bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet wurde in Verbindung mit dem Zielab-
weichungsbescheid vom 31.08.2023 als raumvertraglich eingestuft. Zugleich bildet der Entscheid die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB fiir die standdrtliche Bauleitplanung

fur die

30 Antrag auf Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren zum Vorhaben ,,Er-
weiterung Zweibrlcken Fashion Outlet” gem. § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG)
sowie gem. § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 Abs. 3 LPIG
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e Teilanderung des Flachennutzungsplans — Bereich ,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken”
durch die Belegenheitsgemeinde Stadt Zweibriicken (kreisfrei)

e 46. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land
und die

e Anderungsaufstellung des gleichnamigen Bebauungsplans des ZEF unter Beachtung von § 1
Abs. 4 BauGB

ab (vgl. Kap. 4.1.3 und Kap. 4.1.4).

Im Planaufstellungsverfahren des ZEF sind die Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes zu
prifen. Die Umweltprifungist in die Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie ist als Regel-
verfahren fir grundsatzlich alle Bauleitplane ausgestaltet.

Nach den Bestimmungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 und des § 1a BauGB sowie des § 2 Abs. 4 und des
§ 2a BauGB sowie der Anlage zum BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege Gegenstand der Umweltpriifung, wobei die voraussichtlich er-
heblichen Umweltauswirkungen zu ermittelt und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu be-
werten sind (Teil B der vorliegenden Begriindung).

Im Weiteren sind die von der Konzentrationswirkung des Bebauungsplans hinsichtlich seiner planfest-
stellungsersetzenden Teile nicht erfassten wasserrechtlichen Zulassungs- und Genehmigungsverfah-
ren gem. WHG zu fiuhren (vgl. Abbildung 22).

»Baulandentwicklung” »Planfeststellungsersetzender Teil StraBen”
Gemeindliche (Bauleit-)Planung Planfeststellungsersetzender Teil der
(Vorhabentrdger mit Gemeinde/ZEF) Bebauungsplanung
(ZEF mit Fachbehdérden)
1. Raumordnungsverfahren 1. Entwurfsplanung StraBenflachen
2. Teilanderung Flachennutzungsplan 2. Wasserrechtliches Genehmigungsverfah-
(Trager: Stadt Zweibriicken) ren fir planfeststellungsersetzende 6f-
3. Teilanderung Flachennutzungsplan fentliche Verkehrsflachen gem.
(Tréger: Verbandsgemeinde Zweibriicken- WHG/LWG
Land)
4. Bebauungsplan
(Trager: ZEF)
[ e .:
: 5. ,Baugenehmigung” (LBauO RLP) 3. Inkorporiert ,Strafenbaugenehmigung” |
1
S SRR TR o o e e e e e e e e e -

Abbildung 22: Ubersicht der bauplanungsrechtlichen und der wasserrechtlichen Zulassungsverfahren.
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6 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

Der plangebende ZEF verfolgt fiir das Plangebiet das in Kap. 1.2 und in Kap. 5 dargelegte Stadtebauliche
Konzept gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Er hat hierzu in Abstimmung mit der Stadt Zweibriicken und dem
Vorhabentrager VIA eine Vielzahl von Fachgutachten auf den Weg gebracht (vgl. Kap. 6 und Kap. Vl),
deren Ergebnisse er bertlicksichtigt und mit Blick auf Regelungsbedarfe seiner Bauleitplanung dort —wo
geboten — zu Grunde legt.

Nachfolgend werden die durch Fachgutachten ermittelten wesentlichen Aussagen der Planung darge-
legt.

Insoweit geht der plangebende ZEF davon aus, sein stadtebauliches Konzept unter nachvollziehender
Auswertung der dazu beigebrachten Fachgutachten hinreichend beschreiben und in den auf der Ebene
der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden Auswirkungen bewerten zu kénnen.

Der plangebende ZEF genligt damit § 2a BauGB, demzufolge er im Aufstellungsverfahren dem Entwurf
des Bauleitplans diese Begriindung beifiigt, in der entsprechend dem Stand des Verfahrens

1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans (vgl. Kapitel 1 und Kapitel 6)
und

2. indem Umweltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch die auf Grund der Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes (Teil B der vorliegen-
den Begrindung, vgl. Kap. IV und Anlage V)

darzulegen sind.

GemaR § 2 Abs. 4 i.V.m. § 2a BauGB erfolgt die Prifung der Umweltbelange im Zuge der bauleitplane-
rischen Aufstellungsverfahren in der Systematik der Anlage 1 zum BauGB und wird im Umweltbericht
als gesonderter Teil B der Begriindung (vgl. Kap. IV) dargelegt. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in
der Abwagung (vgl. Kap. 9) zu beriicksichtigen.

Insbesondere die Umweltbelange Boden, Wasser, Klima / Luft, Natur- und Artenschutz, Immissions-
schutz, Luftreinhaltung, Orts- und Landschaftsbild und Schutzgut Mensch bilden die fiir das Planvorha-
ben malgeblichen Vorgaben in Bezug auf die rechtliche Umsetzung der Bauleitplanung. Der kommu-
nale Planungsansatz zielt darauf, die betroffenen Schutzgiiter moglichst gering und in jedem Fall nur
vertraglich zu berihren.

Nachfolgende Gutachten sind zum jetzigen Zeitpunkt Grundlage dieses Planaufstellungsverfahrens:
Einzelhandel (vgl. Kap. 6.1):

e Junker + Kruse Stadtforschung und Planung (Marz 2020), Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Zweibrticken, Dortmund (Anlage 1).

e Junker + Kruse Stadtforschung und Planung (Marz 2020): Sortimentsliste fiir die Stadt Zwei-
bricken (2020) (Anlage 2).

e Junker + Kruse Stadtforschung und Planung (Marz 2023), Erweiterung des Fashion Outlet Cen-
ters in der Stadt Zweibriicken. Plausibilitatsprifung der vorgelegten Bewertung und Kommen-
tierung der eingegangenen Stellungnahmen durch ecostra (03/2023) im Auftrag der Stadt
Zweibriicken (Anlage 3).

e ecostra (September 2019), stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse
zur geplanten Flachenerweiterung des "Zweibrilicken Fashion Outlet" (ZFO), Wiesbaden (An-
lage 4).

e ecostra (Oktober 2020), Fachliche Herleitung und ergdnzende Erlduterungen zu der sog. "Kor-
ridorsperre" zur Absicherung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit der
geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet, Wiesbaden (Anlage 5).
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e ecostra (Januar 2021), Fachgutachterliche Stellungnahme zu den moglichen Auswirkungen der
geplanten Erweiterung des ZFO in der modellhaften Annahme eines Gberhéhten Umsatzan-
teils aus dem Naheinzugsgebiet (Zone |) des Zweibrlicken Fashion Outlet (ZFO) in der Stadt
Zweibrlicken, Wiesbaden (Anlage 6).

e ecostra (Mai 2021), Analyse der in ausgewdhlten Stadten und Gemeinden des mittleren Ein-
zugsgebietes (Zone Il) moglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen durch
die geplante Flichenerweiterung des "Zweibriicken Fashion Outlet" (ZFO) mit Uberpriifung
und Bewertung der Post-Covid-Situation und ggf. moglichen Veranderungen in ausgewahlten
Stadten und Gemeinden des Naheinzugsgebiets (Zone |), Wiesbaden (Anlage 7).

e ecostra: Bewertung und Kommentierung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6f-
fentlicher Belange und anderer Beteiligter zum Raumordnungsverfahren mit integriertem Ziel-
abweichungsverfahren zur geplanten Verkaufsflaichenerweiterung des Zweibrlicken Fashion
Outlet in Zweibricken (SK Zweibriicken). Wiesbaden, 22.03.2023 (Anlage 8)

e ecostra: Fachgutachterliche Bewertung der im Rahmen des Widerspruchsverfahrens zum Ziel-
abweichungsbescheid der SGD-Sud beim ZAV / ROV im Auftrag der Stadte Homburg und
Neunkirchen durch das Biiro Markt und Standort vorgelegten Stellungnahme vom 12.12.2023.
Genehmigungsverfahren zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Zweibriicken Fashion
Outlet in Zweibricken (SK Zweibriicken). Wiesbaden, 05.04.2024 (Anlage 9)

e BBE Handelsberatung (Februar 2019), Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Zwei-
bricken-Land, K6ln (Anlage 10).

Verkehrsbelange (vgl. Kap. 6.2):

e VERTEC (Dezember 2021), Verkehrsuntersuchung Erweiterung Fashion Outlet Center in Zwei-
bricken, Koblenz (Anlage 11).

e BRILON BONDZIO WEISER (September 2024), Verkehrsuntersuchung zur Optimierung der An-
schlussstelle Contwig, Bochum (Anlage 12).

e SCHONHOFEN Beratende Ingenieure PartGmbB (7. Oktober 2024), Vorbereitende Untersu-
chungen alternativer ErschlieBungsformen im Umfeld der A 8 / L 480 Anschluss an innere Er-
schlieRung "Gewerbegebiet Truppacher Hohe", Kaiserslautern (Anlage 13).

Belange des Umweltschutzes (vgl. Kap. 6.3 und Kap. 6.9):
e L.A.U.B. Ingenieurgesellschaft mbH (September 2020),

a) Dokumentation Uber die Erfassungen 2020, zuletzt gedndert 2022, Kaiserslautern,
(Anlage 14 a),

b) aktualisierte Bestandserfassung der Biotoptypen 2024, Kaiserslautern (Anlage 14 b)

c) Dokumentation Uber die Recherche und Begutachtung von potenziellen Ersatzflachen
fiir die Umsiedlung von Zauneidechsen 2022, Kaiserslautern (Anlage 14 c)

e Stahlhart-Faunistik (Dezember 2023), Abfang und Umsiedlung von Reptilien 2023 (Anlage 15).
Boden (vgl. Kap. 6.3):

e Ingenieurbliro Roth & Partner (Februar 2023), Baugrunderkundung und Griindungsberatung,
(Anlage 16).

Nutzung erneuerbarer Energien (vgl. Kap. 6.4 und Kap. 6.10):

e LONGEVITY POWER Positiv Energy (April 2022), Detailed Solar PV Feasibility Assessment — So-
lar PV-Durchflihrbarkeitsbewertung Zweibriicken Fashion Outlet (Anlage 17).
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Sachgerechter Umgang mit Abwassern (vgl. Kap. 6.6):
e ARCADIS (April 2023), Entwasserungsstudie (Anlage 18).
Immissionsschutz (vgl. Kap. 6.7):

e Lohmeyer GmbH (November 2022), Erweiterung Factory Outlet Center Zweibriicken Luft-
schadstoffe (Anlage 19).

e FIRU Gfl (Oktober 2020), Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Raumordnungsver-
fahrens zur Erweiterung des ZFO Zweibricken, Kaiserslautern (Anlage 20).

Wirtschaftsbelange (vgl. Kap. 6.8):

e iq Projektgesellschaft (Oktober 2020), Wirtschafts- und Tourismusstudie-Analyse der touristi-
schen Bedeutung des Zweibriicken Fashion Outlet und der regionalwirtschaftlichen Effekte
durch den Betrieb sowie durch die geplante Erweiterung, Miinchen (Anlage 21).

Eine zusammenfassende Darstellung erfolgt auch im Umweltbericht zum Bebauungsplan, Teil B dieser
Begriindung (vgl. Kap. IV und Anlage V).

6.1 Einzelhandel

Der Bewertung der Auswirkungen des Planvorhabens liegt nachfolgende handelsgewerbliche Be-
standssituation zugrunde, die in der Prdambel zur Vorlage der ecostra-Untersuchungen aufgefiihrt sind
(vgl. Kap. 6.1.1):

6.1.1 Praambel zur Vorlage der ecostra-Auswirkungsanalyse sowie ergdnzender ecostra-Unter-
suchungen zur Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet im Rahmen des laufenden Ge-
nehmigungsverfahrens3!

Im Rahmen des laufenden Genehmigungsverfahrens zur Erweiterung der Zweibriicken Fashion Outlet
(ZFO) beauftragte der Eigentimer und Betreiber des Objekts, VIA Outlets Zweibriicken B.V., die ecostra
GmbH aus Wiesbaden Anfang des Jahres 2018 mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse, welche die
wirtschaftsstrukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkungen des Vorhabens bestim-
men und bewerten sollte. In der Folge ergaben sich immer wieder noch weitere Fragestellungen, z.B.
durch die spezifische bauplanungsrechtliche Situation am Standort oder durch eine mogliche Verdnde-
rung der Ausgangssituation aufgrund der (iberraschend eingetretenen Corona-Pandemie. Zudem
machte das Gber mehrere Jahre andauernde Verfahren eine Aktualisierung der erfassten Bestands- und
Leistungsdaten erforderlich.

Nachfolgend werden die von ecostra erarbeiteten Gutachten und Stellungnahmen und deren wesent-
liche Ergebnisse in chronologischer Reihenfolge kurz vorgestellt.

1. ecostra: Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten Fla-
chenerweiterung des ,Zweibriicken Fashion Outlet” (ZFO) in der kreisfreien Stadt Zweibriicken.
Wiesbaden, 16.09.2019 (vgl. Anlage 4)

Diese Untersuchung bildet die erste und wesentliche Bewertungs- und Entscheidungsgrundlage fiir das
Verfahren. Hierzu wurde von ecostra u.a. im Juni und Juli 2018 eine Bestandsaufnahme des gesamten
Einzelhandels in samtlichen héherrangigen zentralen Orten — d.h. Ober- und Mittelzentren — innerhalb
eines Raumes von ca. 30 PKW-Fahrminuten um das ZFO durchgefiihrt; die entsprechenden Daten wur-
den detailliert fir einzelne Warengruppen ebenso wie auch fir relevante Zentralen Versorgungsberei-
che innerhalb der Stadte aufbereitet. Der Einzelhandel in simtlichen Grundzentren in diesem Raum
wurde im Rahmen einer qualifizierten Vor-Ort-Begehung durch ecostra erfasst und bewertet.

31 praambel verfasst von ecostra GmbH, Wirtschafts-, Standort- und Strategieberatung in Europa. August 2024
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Diese Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass die geplante ZFO-Erweiterung wirtschaftsstrukturell,
stadtebaulich und raumordnerisch als vertraglich einzustufen ist. Die im Rahmen dieser Untersuchung
ermittelten Umsatzumverteilungsquoten gegeniiber den Stadten und Innenstadten im Untersuchungs-
gebiet bewegen sich in den Segmenten Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) sowie den sonstigen pro-
jektrelevanten Sortimenten auf einem relativ niedrigen Niveau. Im Sortimentsbereich Schuhe & Leder-
waren liegt die Umsatzumverteilungsquote insbesondere im Oberzentrum Saarbriicken mit ca. 5,4 %
fur die Innenstadt hoher, aber immer noch weit unterhalb eines relevanten Anhaltswertes, ab den we-
sentlichen negativen Wirkungen auf Aspekte des Stadtebaus und der Raumordnung ggf. anzunehmen
sind. Auch hier sind somit keine Einschrankungen im Angebotsmix oder in den stadtebaulichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten zu erwarten.

2. ecostra: Fachliche Herleitung und ergadnzende Erlauterungen zu der sog. , Korridorsperre” zur Ab-
sicherung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung des
Zweibriicken Fashion Outlet. Wiesbaden, 02.10.2020 (vgl. Anlage 5)

Im B-Plan fiir das bestehende ZFO sind zwar diverse Festsetzungen zu den zuldssigen Warengruppen
und den Produkteigenschaften enthalten, eine flaichenmaRige Begrenzung — abgesehen von der Ge-
samtverkaufsfliche des Centers auf maximal 21.000 m? — wurde fir die einzelnen zuldssigen Waren-
gruppen bzw. Sortimente aber nicht vorgenommen. Die entsprechenden Auflagen wurden durch den
Betreiber auch in den Mietvertragen der einzelnen Mieter fixiert, um die Einhaltung der Vorgaben si-
cherzustellen. Diese Mietvertrage haben teilweise noch Laufzeiten von mehreren Jahren, so dass eine
Umstellung bei Bestandsmietern auf ggf. verdnderte oder neu gefasste Vorgaben erst sukzessive und
in der langerfristigen Perspektive moglich ist, wenn Verlangerungen der Mietvertrdge anstehen. Plane-
risch war somit eine Uberplanung des gesamten ZFO-Areals — d.h. Bestand und geplante Erweiterung
— und Zusammenfassung in einem Sondergebiet nicht moglich, sondern es war erforderlich, fiir die
geplante Erweiterung des ZFO ein zweites Sondergebiet, neben dem bereits bestehenden Sonderge-
biet des Bestandsobjektes, zu schaffen. Aus dieser Konstellation von zwei unmittelbar benachbarten
Sondergebieten mit unterschiedlichen Festsetzungen ergab sich nun die Problematik, dass im SO-Ge-
biet des bestehenden ZFO Warengattungen zulassig sind, welche auch im SO-Gebiet der Erweiterung
zulassig sein sollten, im SO-Gebiet des Bestandsobjektes aber keinen flichenmaRigen Beschrankungen
(abgesehen von der Gesamtverkaufsfliche von 21.000 m?) unterliegen. Gleichzeitig sind im SO-Gebiet
fiir die Erweiterung bezogen auf die auch im SO-Gebiet fiir das Bestandsobjekt zuldassigen Warengat-
tungen aber flichenmaRige Festsetzungen geplant, wahrend Warengattungen zulassig sind, welche im
SO-Gebiet des Bestandes nicht angeboten werden diirfen. Somit wéare es grundsétzlich denkbar, dass
in der Vermietung des Centers nach der Erweiterung immer auf jenes SO-Gebiet ausgewichen wird,
welches die entsprechenden Moglichkeiten zuldsst. Die flr das SO-Gebiet der Erweiterung geplante
Festsetzung von detaillierten maximalen VerkaufsflaichengrofRen auf Ebene einzelner Warengruppen
kdnnte so problemlos unterlaufen werden. Im Extremfall wére es z.B. bei Heimtextilien moglich, neben
den im SO-Gebiet der Erweiterung vorgesehenen max. 400 m? VK im SO-Gebiet des Bestandsobjektes
weitere 21.000 m? VK — und somit in Summe 21.400 m? VK im Standortbereich — zu realisieren, auch
wenn dies aus fachlicher Sicht allen Erfahrungen mit dem erforderlichen Branchenmix bei Outlet Cen-
tern zuwiderlaufen wirde.

Die ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 war auf Grundlage des aktuellen Branchenmix des bestehenden
ZFO davon ausgegangen, dass fir die Erweiterungsflache u.a. detaillierte Festsetzungen zu den zulas-
sigen Warengruppen und deren maximal mogliche VerkaufsflichengroRRe getroffen werden. Um sicher-
zustellen, dass die in der ecostra-Auswirkungsanalyse getroffenen Feststellungen zur stadtebaulichen
und raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens auch unter den gegebenen bauplanungsrechtli-
chen Bedingungen am Standort zutreffen, war es erforderlich, das Modell der sog. , Korridorsperre” zu
entwickeln. Diese ,Korridorsperre” basiert u.a. auf empirischen Erkenntnissen zum tatsachlichen Bran-
chenmix bei Outlet Centern, wobei v.a. solche Beispiele herangezogen wurden, bei denen auf detail-
lierte Festsetzungen fur einzelne Warengruppen verzichtet wurde und diese Center entsprechend frei
in der Gestaltung ihres Branchenmix sind. Im Ergebnis konnte der Nachweis gefiihrt werden, dass alle
diese Outlet Center — von meist nur geringen Schwankungen abgesehen — eine weitgehend dhnliche
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Flachen- und Sortimentskonzeption zeigen. Gleichzeitig wurde deutlich, dass auch jene Vergleichscen-
ter, die aufgrund von B-Plan-Festsetzungen bzw. den Vorgaben stadtebaulicher Vertrage entsprechen-
den Einschrankungen unterliegen, sich von diesem Branchenmix nicht sehr weit entfernen. Insofern
kann davon ausgegangen werden, dass es innerhalb von gewissen, eher engen Schwankungsbreiten
eine Art ,idealtypischen Branchen-mix“ von Outlet Centern gibt und somit — selbst losgelost von mog-
lichen B-Plan-Beschrankungen — bei einem professionellen und erfahrenen Betreiber mit grofRer Prog-
nosesicherheit eine bereits im Voraus weitgehend genau bestimmbare Flachen- und Nutzungskonzep-
tion erwartet werden kann.

Vor dem Hintergrund der gewonnenen Erkenntnisse wurde ein rechnerisches Modell entwickelt, das
es ermoglicht, sukzessive mit dem Auslaufen bestehender Mietvertrage im Bereich des ZFO-Bestandes
und deren dann folgende Erneuerung und bauplanungsrechtliche Anpassung eine gleichzeitig schritt-
weise Umsetzung von neuen Flachen im Bereich der ZFO-Erweiterung dahingehend zu steuern, dass
aus fachlicher Sicht weder durch die geplante Erweiterung noch durch ein verandertes gesamtes ZFO
(Bestand & Erweiterung) Auswirkungen auf Aspekte des Stadtebaus und der Raumordnung entstehen
kdnnen, welche nicht auch in der ecostra-Auswirkungsanalyse abgebildet wurden.

3. ecostra: Fachgutachterliche Stellungnahme zu den moglichen Auswirkungen der geplanten Erwei-
terung des ZFO in der modellhaften Annahme eines iiberh6hten Umsatzanteils aus dem Naheinzugs-
gebiet (Zone 1) des Zweibriicken Fashion Outlet (ZFO) in der Stadt Zweibriicken. Anlage zu der am
16.09.2019 vorgelegten ecostra-Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des ZFO. Wiesba-
den, 11.01.2021 (Anlage 6)

Diese erganzende Untersuchung wurde auf Anregung der Stadt Zweibriicken erstellt, welche den in der
ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 ausgewiesenen Umsatzanteil des erweiterten ZFO mit Kunden aus
der Zone | (Naheinzugsgebiet) in Hohe von ca. 19 % kritisch hinterfragte. Hier wurde von Vertretern der
Stadt argumentiert, dass andere Outlet Center mit Kunden aus einem solchen Nahbereich héhere Um-
satzanteile generieren wiirden. Allerdings begriindet sich der von ecostra ermittelte Umsatzanteil von
ca. 19 % aus der Zone | im Falle des ZFO insbesondere aus den spezifischen Siedlungsstrukturen im
ndheren und weiteren Umfeld des ZFO, wobei der Einwohneranteil in diesem Naheinzugsgebiet — auch
im Vergleich mit anderen Outlet Centern — sehr niedrig ist. Dies ist aus fachlicher Sicht zwingend zu
beachten, wobei eine einfache Ubertragung von Werten zur raumlichen Besucherherkunft von einem
Center auf ein anderes nicht moglich ist, da sich eben diese Siedlungsstrukturen (wie auch die Wettbe-
werbssituation) fast immer mehr oder weniger deutlich unterscheiden. Unabhangig von der in der
ecostra-Auswirkungsanalyse erfolgten, fachlich fundierten und an den konkreten Gegebenheiten der
Standort- und Marktsituation ausgerichteten Analyse der raumlichen Umsatzherkunft des Planobjektes
wurde im Rahmen dieser Stellungnahme eine Modellrechnung dahingehend durchgefiihrt, wie sich ein
theoretisch héherer Umsatzanteil mit Kunden aus dem Naheinzugsgebiet des erweiterten ZFO auf den
Einzelhandel in den betroffenen Stadten und Gemeinden auswirken wiirde. Fir diese Modellrechnung
wurde der Umsatzanteil des ZFO aus der Zone | von bislang ca. 19 % auf ca. 25 % erhoht. Im Ergebnis
konnte gezeigt werden, dass in diesem — wenngleich aus fachlicher Sicht auch unrealistischen — Szena-
rio sich zwar mehr oder weniger stark gestiegene Umsatzumverteilungen gegeniiber den zentralen Or-
ten in der Zone | ergeben, sich aus den so ermittelten Umsatzumverteilungsquoten jedoch auch in die-
ser Modellrechnung keine wesentlich negativen Auswirkungen auf Aspekte des Stadtebaus und der
Raumordnung ableiten lassen. Somit ware die ZFO-Erweiterungsplanung auch dann als vertraglich zu
bewerten, wenn — wie modellhaft durchgefiihrt — der Umsatzanteil mit Kunden aus der Zone | im ge-
genstandlichen Fall nicht ca. 19 %, sondern ca. 25 % betragen wiirde

4. ecostra: Analyse der in ausgewdhlten Stadten und Gemeinden des mittleren Einzugsgebietes (Zone
Il) méglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen durch die geplante Fliachener-
weiterung des ,,Zweibriicken Fashion Outlet (ZFO) mit Uberpriifung und Bewertung der Post-Covid-
Situation und ggf. moglichen Verdnderungen in ausgewdhlten Stadten und Gemeinden des Nahein-
zugsgebiets (Zone 1). Anlage zur ecostra-Auswirkungsanalyse vom 16.09.2019. Wiesbaden,
26.05.2021 (Anlage 7)
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In der Vorbereitung des Raumordnungsverfahrens wurde von Seiten der Genehmigungsbehdérden an-
geregt, den in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 dargestellten wesentlichen Untersuchungsraum
zu erweitern und auch die moéglichen Auswirkungen des Vorhabens auf ausgewahlte zentrale Orte im
mittleren Einzugsgebiet (Zone 1) zu untersuchen. Hier wurden dann Kaiserlautern, Landau in der Pfalz
und St. Wendel einbezogen und von ecostra-Mitarbeitern im September / Oktober 2020 bzw. im Mérz
2021 der gesamte Einzelhandel dieser zentralen Orte erhoben und bewertet.

Unmittelbar darauf erfolgte im April 2021 in der Form einer qualitativen Vor-Ort-Begehung ein Update
fiir die in der Zone | gelegenen zentralen Orte Neunkirchen, Homburg, Primasens und Blieskastel, wel-
ches darauf ausgerichtet war, mogliche Veranderungen im Einzelhandelsbestand u.a. durch die Corona-
Pandemie zu erfassen, welche seit der Ersterhebung Mitte 2018 ggf. eingetreten waren. Hierzu wurde
der projektrelevante Einzelhandel in den Innenstddten der genannten Stadte in der Zone | Gberprift,
qualitativ bewertet und mit den Daten aus dem Jahr 2018 abgeglichen. Im Ergebnis zeigte sich, dass
sich die Wettbewerbswirkungen der ZFO-Erweiterungsplanung bezogen auf die untersuchten Stadte
und Gemeinden in der Zone Il in einer so geringen GroRe bewegen, dass nachteilige Effekte auf Wirt-
schaftsstruktur, Stadtebau und Raumordnung eindeutig auszuschlieRen sind.

Die Uberpriifung und Aktualisierung der Situation in den ZVBs der zentralen Orte in der Zone | unmit-
telbar nach dem Auslaufen der Corona-Pandemie flihrte zur Erkenntnis, dass dort seit der Bestandser-
hebung fur die ecostra-Auswirkungsanalyse ein mehr oder weniger ausgepragter Angebotsriickgang im
projektrelevanten Sortimentsbereich festzustellen ist. Allerdings fuhrt dieser an keiner Stelle dazu, dass
gegeniber der ecostra-Studie 2019 eine wesentliche Veranderung der Kaufkraftstréme im Raum zu
erwarten ware. Da offensichtlich die zugkraftigen und markenorientierten Anbieter, mit denen die in-
tensivsten Wettbewerbsverflechtungen mit dem ZFO bestehen, in den meisten Fallen weiterhin exis-
tent sind, ist hier von keinen wesentlichen Verdnderungen auszugehen. Da zum Zeitpunkt der Erstel-
lung dieser Studie 2021 noch offen war, ob eine Fortsetzung der InfektionsschutzmafRnahmen bzw. so-
gar weitere Lockdowns erforderlich sein werden, wurde von ecostra angemerkt, dass es fiir eine ab-
schlieRende Bewertung der pandemiebedingten Veranderungen in den Angebotsstrukturen ggf. noch
etwas zu frih sein kdnnte.

5. ecostra: Bewertung und Kommentierung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentli-
cher Belange und anderer Beteiligter zum Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabwei-
chungsverfahren zur geplanten Verkaufsflichenerweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet in Zwei-
briicken (SK Zweibriicken). Wiesbaden, 22.03.2023 (Anlage 8)

Im Maérz 2022 hatte die flir das Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabweichungsverfahren
zustandige Behorde, die Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid (SGD-Suid), den Tragern 6ffentlicher
Belange (TOB) die zur gegenstindlichen ZFO-Erweiterungsplanung erstellten Gutachten und Unterla-
gen zur Verfligung gestellt und um Stellungnahme gebeten. In der vorliegenden Untersuchung werden
die eingegangenen Stellungnahmen der TOB, teilweise auch erginzt durch vorgelegte eigenstiandige
gutachterliche Ausarbeitungen, aus fachlicher Sicht tGberpriift und bewertet. Bei den im Auftrag der
Stadte Homburg, Neunkirchen und Pirmasens erstellten Gutachten konnten weitestgehend samtliche
Kritikpunkte zuriickgewiesen werden. Auch die sonstigen Einwendungen und Kritikpunkte der TOB
konnten durch ecostra detailliert entkraftet werden. Hierzu wurde jedes vorgetragene Argument ein-
zeln aufgegriffen und behandelt. Da viele Einwender die von ecostra in der Auswirkungsanalyse fir das
ZFO (Bestand und geplante Erweiterung) ermittelte Umsatzleistung als zu niedrig einschatzen, was im-
mer an der Kennzahl der Flichenproduktivitat (Umsatz / m? VK) festgemacht wurde, fihrte ecostra
hilfsweise eine alternative Modellrechnung durch, welche die Wirkungen des Vorhabens aufzeigt,
wenn eine deutlich héhere Flachenproduktivitdt angesetzt werden wiirde. Die Modellrechnung zeigte,
dass bei ansonsten unveranderten Parametern sich keinerlei Hinweise ergeben, welche im gegenstand-
lichen Fall auf ein Umschlagen von wettbewerblichen in stadtebaulich oder raumordnerisch relevante
Auswirkungen hindeuten wiirden.
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6. ecostra: Fachgutachterliche Bewertung der im Rahmen des Widerspruchsverfahrens zum Zielab-
weichungsbescheid der SGD-Siid beim ZAV / ROV im Auftrag der Stidte Homburg und Neunkirchen
durch das Biiro Markt und Standort vorgelegten Stellungnahme vom 12.12.2023. Genehmigungsver-
fahren zur geplanten Verkaufsflichenerweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet in Zweibriicken
(SK Zweibriicken). Wiesbaden, 05.04.2024 (Anlage 9)

Auf Grundlage u.a. der im Rahmen des Verfahrens eingereichten Unterlagen und Stellungnahmen ent-
schied die SGD-Sid Ende August 2023, dass unter Beachtung bestimmter MalRgaben eine Erweiterung
des ZFO auf eine Gesamtverkaufsflache von 29.500 m? als raumvertraglich einzustufen ist. Gegen den
entsprechenden Zielabweichungsbescheid legten die Stadte Homburg, Saarbriicken und Neunkirchen
Widerspruch ein.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die erneute Stellungnahme im Auftrag der Stiadte Homburg und
Neunkirchen aus fachlicher Sicht nicht geeignet ist, die Aussagen und Ergebnisse der ecostra-Auswir-
kungsanalyse vom September 2019 in irgendeiner Weise zu widerlegen.

6.1.2 Ausgangslage

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Vorhabentrager, die VIA Outlets Zweibriicken B.V., ecostra zwi-
schenzeitlich ebenfalls damit beauftragt hat, zum anstehenden Bauleitplanverfahren eine nochma-
lige Aktualisierung der Grundlagendaten (u.a. Bevolkerung im Einzugsgebiet, Kaufkraftpotenziale)
sowie eine ggf. erforderliche Neuberechnung und Untersuchung der Kaufkraftstrome fiir das Vorha-
ben durchzufiihren. Dabei wird der Einzelhandel in den Innenstddten aller in der ecostra-Auswir-
kungsanalyse 2019 untersuchten zentralen Orte nochmals vollstandig erhoben und bewertet. Damit
erfolgt auf Grundlage aktueller Marktdaten eine nochmalige Analyse und Bewertung der Erweite-
rungsplanung des ZFO.

Im Folgenden werden die zentralen Erkenntnisse der Auswirkungsanalysen wiedergegeben, die be-
reits fiir den Antrag der Stadt Zweibriicken vom 21.02.2022 auf Zielabweichung nach § 6 (2) Raum-
ordnungsgesetz (ROG) i. V. m. §§ 8 (3) und 10 (6) Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalz erar-
beitet worden sind:

Im Rahmen der geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet wurde eine ,,stadtebaulich und
raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten Flachenerweiterung des Zweibriicken
Fashion Outlet (ZFO)“ durchgefiihrt. Diese Auswirkungsanalyse wurde durch die Analyse der in ausge-
wahlten Stadten und Gemeinden des mittleren Einzugsgebietes (Zone 1l) moglichen stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen durch die geplante Flachenerweiterung des "Zweibrlicken
Fashion Outlet" (ZFO) mit Uberpriifung und Bewertung der Post-Covid-Situation und ggf. méglichen
Verdnderungen in ausgewahlten Stadten und Gemeinden des Naheinzugsgebiets (Zone I) ergdnzt. Bei
der Beurteilung des Vorhabens geht der Fachgutachter der Auswirkungsanalyse davon aus, dass eine
Erweiterung des ZFO von ca. 8.500 m? Verkaufsflache geplant ist, damit 40 bis 50 neue Outlet Stores
eroffnet werden kdnnen. Das Zweibriicken Fashion Outlet verfiigt Giber einen Angebotsmix aus typi-
schen ,,FOC-Sortimenten” und ist auch in Bezug auf die Markenvielfalt mit zahlreichen bekannten und
internationalen Marken sehr gut ausgestattet. Das Center hat dementsprechend ein groBraumiges Ein-
zugsgebiet und lockt zahlreiche Kunden und Besucher aus dem benachbarten Ausland —insbesondere
aus Frankreich — zu sich.

6.1.1 Einzugsgebiet und Bevélkerungspotenziale

Das Einzugsgebiet des Zweibriicken Fashion Outlet wurde gutachterlich fiir das Raumordnungsverfah-
ren ermittelt (vgl. Anlage 4) und wird fir das vorliegende Bauleitplanverfahren im weiteren Verlauf
aktualisiert.

»,Das Einzugsgebiet des Zweibriicken Fashion Outlet umfasst einen Raum, welcher innerhalb Deutsch-
lands die gesamte Flache des Saarlands und das stidliche Rheinland-Pfalz sowie Grenzgebiete der be-
nachbarten Bundeslander Baden-Wiirttemberg und Hessen umfasst (vgl. Abbildung 23 und Abbildung
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24). AuBBerhalb von Deutschland zdhlen zudem noch Teilgebiete der franzésischen Départements Mo-
selle und Bas-Rhin sowie der Stiden Luxemburgs zum Einzugsgebiet.

Das Einzugsgebiet wurde in drei Intensitdatszonen einer abgestuften Kundenanbindung unterteilt. Das
Einzugsgebiet des Zweibriicken Fashion Outlet weist eine Zahl von insgesamt ca. 5.788.675 Einwoh-
nern auf.32

,Hiervon entfallen:

- ca.680.170 Einwohner =ca. 11,8 % auf die Zone | (Naheinzugsgebiet)
- ca. 1.328.565 Einwohner =ca. 22,9 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet)
- ca.3.779.940 Einwohner = ca. 65,3 % auf die Zone Il (Ferneinzugsgebiet)”

Damit entfallen ca. 2/3 des gesamten Einwohnerpotenzials auf das Ferneinzugsgebiet (Zone Ill), wéh-
rend das Nah- und das mittlere Einzugsgebiet deutlich geringere Einwohnerzahlen aufweisen (vgl. Ab-
bildung 24).33

32 ecostra, 2019, vgl. Anlage 4.

33 Junker+Kruse, 2020, vgl. Anlage 1.
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Abbildung 23: Einzugsgebiet fiir das Zweibriicken Fashion Outlet, ecostra, 2019 (vgl. Anlage 4).
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SiSdte und Gemeinden in Land-hweisen des Bundeslandes Rheinland-Pfale:

v Kaiserslautern, LK v Kusal, LE v PFirmasens, korfr. Stadt
v Sidwestofale, LK v Fweibricken, krir. Stadt

Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Saarlandes:

»  Meunkirchen, LK ' Saarbriicken, Regionalverband v Saarpfalz, LK

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Moselle:
¢ Sarmreguesmines
als Zone I (Naheinzugsgebist)

Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Rheinland-Pfale:

ca. 680.170 Enwohner

»  Bad Durkheim, LK v Bemnkastel-Witthich, LK » _ Birkenfeld, LK

* _Donnersberg, LK » _ Germershigim, LK v Kaiserslautern, krfr, Stadt
*  Kaiserslautern, LK v Kusel, LK v Landau, kir. Stadt

v Neustadt, krfr. Stadt e Shdl. WeinstraBe, LE v Shdwestofalz, LK

* _ Trier-Szarbung, LK

Stidte und Gemeinden in Landkreisen des Saarlandes:

*  Merzig-‘Wadern, LK v Saarbriicken, Regionalverband ~ *  Neunkirchen, LK

* _ Saarlouis, LK ' St Wendel, LK

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Bas-Rhin:

»  Haguenau-Wissembourg *  Saveme

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Moselle

»  Forbach-Boulay-Moselle v Metz +  Sarrebourg-Chateau-Salins
' Sameguemines ¢+ Thionvilke

als Zone II (mittleres Einzugsgebist) ca. 1.328.565 Einwohner

_ ca. 2.008.735 Einwohner

Zonen I + IT insgesamt (Kerneinzugsgebist)

Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Rheinland-Pfale:
v Aley-Worms, LK »  Bad Dirkheim, LK

Bad Kreumnach, LE

Bemkastel-Wittich, LK *  Bitkenfeld, LK *  Bitburg-Prim, LE
*  Donnersberg, LK v Frankenthal/Pfalz, kriT. Stadt v Garmersheim, LK
+  Kaiserslautern, LK v Kusel, LE v+ Ludwigshafen, krfr, Stadt
v Maing, krir. Stadt v Mainz-Bingen, LK ¢+ Rhein-Hunsnick, LK
» _Rhein-Pak, LK »  Spever, krfr. Stadt v Sidl, Weinstrabe, LK
»  Sidwestpfalz, LK v Trier, korfr. Stadt ' Trier-Saarburg, LK
v Vulkaneifel, LK v Worms, krir, Skade

Stidte und Gemeinden in Landkreisen des Saarlandes:
*  Merzig-Wadern, LK
Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Baden-Wirtemberg:

v Karsruhe, LK v Kardsruhe, kifr. Stadt v Mannheim, kdfr. Stadt
v Rhein-Neckar, LK
Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Hessen:

»  Bemgstrale, LK » _ Darmstadt-Dieburg, LK v GroB-Gerau, LK

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Bas-Rhin:

*  Laveme

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Moselle:

v Forbach-Boulay-Moselle v Metz v Sarrebourg-Chateau-Salins
Stidte und Gemeinden in den Kantonen des Staates Luxembung:

* _Esch an der Alzetie + _ Grevenmacher ¢+ Luxemburg

*  Remich

als Zone IT1 (Fermeinzugsgebist)
Zonen I - ITI {Einzugsgebiet insgesamit)

2. 3.779.940 Einwohner
ca. 5.788.675 Einwohner
Abbildung 24: Einzugsgebiet Zweibriicken Fashion Outlet, ecostra, 2019 (vgl. Anlage 4).
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6.1.2 Kaufkraft

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden generell die Grundlagendaten aktualisiert. Dabei wird
der Einzelhandel in den Innenstéddten aller in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 (vgl. Anlage 4) un-
tersuchten zentralen Orte nochmals vollstdandig erhoben und bewertet. Damit erfolgt auf Grundlage
aktualisierter Marktdaten eine nochmalige Analyse und Bewertung der Erweiterungsplanung des ZFO.

6.1.3 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Zweibriicken Fashion Outlet

Im Rahmen des Bauleitplanverfahren werden generell die Grundlagendaten aktualisiert. Dabei wird
der Einzelhandel in den Innenstéddten aller in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 (vgl. Anlage 4) un-
tersuchten zentralen Orte nochmals vollstandig erhoben und bewertet. Damit erfolgt auf Grundlage
aktualisierter Marktdaten eine nochmalige Analyse und Bewertung der Erweiterungsplanung des ZFO.

6.1.4 Worst-Case-Ansatz:

Es handelt sich vor dem Hintergrund der konkreten Standort- und Marktbedingungen um einen abso-
lut oberen Wertansatz. Da die Auswirkungsanalyse bereits im Jahr 2019 durchgefihrt wurde, stellt
dieser obere Wertansatz aber eine Umsatzerwartung dar, welche unter Corona-Bedingungen mit ent-
sprechenden Einschrankungen im Einzelhandel fir das ZFO kaum zu erreichen sein wird (vgl. Anlage
7).

Es wird, bezogen auf den zu erwartenden Umsatzabzug gegeniiber dem betroffenen Bestand in der
Zone | — lll eine erneute Analyse zur Umsatzverteilung im weiteren Verfahren erarbeitet.

6.1.5 Mogliche Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet auf
ausgewdhlte zentrale Orte im Naheinzugsgebiet (Zone I)

Im Rahmen des Bauleitplanverfahren werden generell die Grundlagendaten aktualisiert. Dabei wird
der Einzelhandel in den Innenstddten aller in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 (vgl. Anlage 4) un-
tersuchten zentralen Orte nochmals vollstandig erhoben und bewertet. Damit erfolgt auf Grundlage
aktualisierter Marktdaten eine nochmalige Analyse und Bewertung der Erweiterungsplanung des ZFO.

6.1.6 Mogliche Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet auf
ausgewadhlte zentrale Orte im mittleren Einzugsgebiet (Zone Il)

Im Rahmen des Bauleitplanverfahren werden generell die Grundlagendaten aktualisiert. Dabei wird
der Einzelhandel in den Innenstadten aller in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 (vgl. Anlage 4) un-
tersuchten zentralen Orte nochmals vollstandig erhoben und bewertet. Damit erfolgt auf Grundlage
aktualisierter Marktdaten eine nochmalige Analyse und Bewertung der Erweiterungsplanung des ZFO.

6.1.7 Auswirkungen auf die Nahversorgung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahren werden generell die Grundlagendaten aktualisiert. Dabei wird
der Einzelhandel in den Innenstadten aller in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 (vgl. Anlage 4) un-
tersuchten zentralen Orte nochmals vollstandig erhoben und bewertet. Damit erfolgt auf Grundlage
aktualisierter Marktdaten eine nochmalige Analyse und Bewertung der Erweiterungsplanung des ZFO.

6.1.8 Mogliche Auswirkungen unter Ansatz der maximalen Verkaufsflaichenkorridore in den ein-
zelnen Sortimentsbereichen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahren werden generell die Grundlagendaten aktualisiert. Dabei wird
der Einzelhandel in den Innenstddten aller in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 (vgl. Anlage 4) un-
tersuchten zentralen Orte nochmals vollstandig erhoben und bewertet. Damit erfolgt auf Grundlage
aktualisierter Marktdaten eine nochmalige Analyse und Bewertung der Erweiterungsplanung des ZFO.
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6.1.9 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Insgesamt sind die zur geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet unter einer ,worst-
case” — Betrachtung ermittelten Umsatzverteilungsquoten aus fachgutachterlicher Sicht auch unter
den veranderten Bedingungen in der Folge der Corona-Pandemie als stadtebaulich und raumordne-
risch vertraglich einzustufen. Das Planvorhaben ist auch unter den Annahmen der Modellrechnung —
eines theoretisch moéglichen Umsatzanteils von ca. 25 % mit Kunden aus der Zone | — und den hieraus
resultierenden Wirkungen stadtebaulich, raumordnerisch und wirtschaftsstrukturell aus fachgut-
achterlicher Sicht nach wie vor als vertraglich zu bewerten.?*

Die Erweiterung des bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet wurde in Verbindung mit dem Zielab-
weichungsbescheid vom 31.08.2023 als raumvertraglich eingestuft (vgl. Kap. 4.1.3). Zugleich bildet der
Entscheid die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB fiir die standortliche
Bauleitplanung ab.

e Die geplante Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlets entspricht dem Ziel Z 57 (,,Zentralitats-
gebot”) des LEP IV.

e Die geplante Erweiterung des Zweibriicken Fashion OQutlets widerspricht dem Ziel Z 58 des LEP IV
(,stadtebauliches Integrationsgebot”). Die Bauleitplanung kann nur dann rechtskonform erfolgen,
wenn die Abweichung von dem entgegenstehenden raumordnerischen Ziel zugelassen wird.

Die Erweiterung des bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet der Betreibergesellschaft VIA Out-
lets ist in Verbindung mit dem Zielabweichungsbescheid vom 31.08.2023 unter den folgenden
Maligaben als raumvertraglich einzustufen:

1. Die Gesamtverkaufsflache ist durch geeignete Festsetzungen in der Bauleitplanung auf maximal
29.500 m? zu begrenzen.

2.Inden einzelnen Sortimentsgruppen des Kernsortiments sind die nachfolgenden maximalen Ver-
kaufsflachen wie folgt festzuschreiben:

o Bekleidung max. 22.000 m?

o Sportbekleidung max. 500 m?

o Schuhe & Lederwaren max. 4.200 m?
o Sportschuhe max. 500 m?

3. Die Verkaufsflache fiuir das beantragte Randsortiment ist auf maximal 2.300 m? zu begrenzen,
wobei die maximale Verkaufsflache in den einzelnen innenstadtrelevanten Sortimentsgruppen
800 m? nicht Uberschreiten darf.

4. Die Zuordnung von Warensortimenten zum innenstadtrelevanten bzw. nicht innenstadtrelevan-
ten Bereich richtet sich nach der giiltigen Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Zweibricken, Stand 2020.

5. Die Definition des Luxussortiments3> ist im Zuge der Bauleitplanung in einem stidtebaulichen
Vertrag festzulegen.

Die durch den raumordnerischen Bescheid legitimierte und durch die vorgenannten Untersuchungen
belegten Ergebnisse erfiillen fir die Ermittlungsebene der Bauleitplanung hinreichende Plausibilitat
hinsichtlich einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3
BauGB).

34 ecostra, 2021, vgl. Anlage 7.

35 vgl. Definition und konkretisierende Ausfiihrungen zur Thematik , Luxussortimente” in Kap. 1117.2.2.
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6.2 Verkehr

Fiir die Bauleitplanung ist der Verkehr bodenrechtlich relevant, soweit fiir Verkehrsanlagen und -ein-
richtungen Flachen dauerhaft in Anspruch genommen werden, die erforderlichenfalls nach
§ 5 Abs. 2 Nr. 3 bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB in Bauleitplanen dargestellt bzw. festgesetzt werden
missen. Im Rahmen der Abwagung ist u.a. Gber die Dimensionierung von Verkehrsflachen zu entschei-
den. Die §§ 30 ff. BauGB verlangen fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Bauvorhabens grund-
satzlich eine gesicherte ErschlieBung. Im Kontext der Bauleitplanung und des Baurechts bedeutet "ge-
sicherte ErschlieBung" nicht nur, dass eine bauliche Anlage liber geeignete Verkehrswege zuganglich
ist, sondern auch, dass diese Verkehrswege ausreichend leistungsfahig sind, um den durch das Bau-
vorhaben verursachten Mehrverkehr zu bewaltigen. Dies kann unter Umstanden auch bedeuten, dass
bestehende StraRen ausgebaut oder neue Verkehrswege geschaffen werden missen, um die erforder-
liche Leistungsfahigkeit sicherzustellen.

6.2.1 Ausgangslage

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Norden Uber die LandesstralSe L 480 und im Osten die
Europa Allee (L 700), die wiederum im weiteren Verlauf an die leistungsfahige Bundesautobahn A 8
angebunden sind (vgl. nachfolgende Abbildung 25).

/

Legende
= ‘ 4 " Battweiler
- { Autobahn i P
] Bundes-/ P Oberauerbach .
L Landesstrale Op, P — | 4 4
Qo 4 I g e
bg Flughafen ZW z / R a /
b _ s
M 1:50.000 Niederauerbach

Ernstweiler

5 )b\
. - Cont
3 ) -

)
1
S
74 N
t B . Stambach -~

£ " ¢ v &

=

@ HBF ZW “ - v

{

=

R [
Hengstbach

Mittelbach
- ”
g Althornbach

-
£ L. %

-

. P -

20 Mt/ © 7 f

2.
i l:' ; Kleinsteinhausen
¥ - B ) J 3
&, X 8 o 7 .‘

——

i l
g 4 I/L. -
Grundlage: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2021, di-de/by-2-0, www.verm-geo.rlp.de

Abbildung 25: Verkehrliche Anbindung des Fashion Outlet Centers Zweibriicken (Eigene Darstellung)
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Die innere ErschlieBung und Andienung der Parkfldchen erfolgt im Norden durch den Londoner Bogen.
Ostlich und westlich flankieren die BarriestraRe und der Prager Ring bzw. die Wiener StraRe das ZFO,
welche weitere Parkflachen erschlieflen.

Der zentralen Bereiche des Plangebiets, sprich die Einkaufs- und Aufenthaltsbereiche, sind verkehrs-
beruhigt und den FuRgangern vorbehalten. Im Planfall (vgl. Kap. 1.1 und Kap. 5) sollen sidlich und
westlich der Erweiterungsflache ausreichende Parkmaéglichkeiten fiir die vorgesehene Nutzungserwei-
terung geschaffen werden.

Damit einher geht die Ertlichtigung der bisherigen Erschliefungssituation am Prager Ring, um zum ei-
nen die Mehrverkehr vertraglich zu regeln und zum anderen gestalterisch einen reprasentativen Ent-
ree-Bereich zu schaffen.

Zweibrlicken ist an die Bahnstrecke Landau—Rohrbach angebunden und lber diese Strecke an den
Rheinland-Pfalz-Takt angeschlossen. Stiindlich halt in Zweibriicken Hauptbahnhof die Regionalbahn-
Linie 68 nach Saarbriicken bzw. nach Pirmasens mit Umsteigemdoglichkeit in Pirmasens Nord nach
Landau oder Kaiserslautern. Ein Bahnhaltepunkt in direkter Ndhe des Plangebietes existiert nicht.

Das ZFO wird von der Stadtbuslinie 226 angefahren. Die Buslinie verbindet das ZFO mit der Stadtmitte.
Als Besonderheit ist hierbei der vom Zweibriicken Fashion Outlet nur ca. 2,4 km entfernte Flugplatz
Zweibrlicken anzufiihren. Der Flugplatz Zweibriicken befindet sich ca. 4 km sidostlich der Stadt Zwei-
bricken und ist als deutscher Sonderlandeplatz klassifiziert.

Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet-Centers (ZFO)

Unter der Grundannahme, dass durch jedes neu errichtete Einzelhandelsobjekt bzw. jede Verkaufsfla-
chenerweiterung Mehrverkehre induziert werden, wurde bereits im Kontext des Raumordnungsver-
fahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren zur Erweiterung des Outlets eine Verkehrsunter-
suchung durchgefiihrt. Dabei ist grundsatzlich festzuhalten, dass nicht samtliche Verkehre, die durch
ein Einzelhandelsobjekt angezogen werden, auch originar neu erzeugt werden. Es kommt iberwiegend
zu einer Verlagerung bereits existenter Verkehre auf neue Standorte.3®

Die Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros Vertec (vgl. Anlage 11) von 2021 hat als begleitender
Fachbeitrag zur Erweiterung des Outlets u.a. folgende Aufgabenstellung:

e Analyse der bestehenden Verkehrsverhaltnisse fiir einen sog. Normalwerktag und einen Spit-
zentag bezogen auf den Besucherverkehr des ZFO

Lokale Strukturprognose aus vorhandenen Potenzialen bezogen auf das Untersuchungsgebiet
Berechnung eines Prognose-Nullfalls 2030 (ohne Erweiterung ZFO)
Verkehrserzeugungsrechnung fiir das Erweiterungsvorhaben des ZFO

Berechnung des Prognose-Planfalls 2030 (inkl. Erweiterung ZFO)

Beurteilung der Leistungsfahigkeit des angrenzenden StralRennetzes

Als Datengrundlage dienen detaillierte Verkehrserhebungen an StralRenquerschnitten und Knoten-
punkten (vgl. Abbildung 26), welche im Zeitraum zwischen Anfang Juli 2021 und Mitte August 2021 an
verschiedenen Tagen durchgefiihrt wurden.

Die Erhebungen wurden so ausgelegt, dass detailliertes Datenmaterial flr verkehrsplanerische Mo-
delle sowohl fiir einen Normalwerktag als auch fiir einen Spitzentag des ZFO als Grundlage zur Verfi-
gung stehen.

Das Gutachten zieht im Wesentlichen nachstehende Schlussfolgerungen:

e Am Normalwerktag treten die héchsten Verkehrsstiarken (Summe der einfahrenden Verkehrs-
strome) an den Knotenpunkten im Zuge der L480 (K1 — K5) auf. Sie stellen die Hauptverkniipfungs-

36 ecostra, 2019.
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punkte im Untersuchungsgebiet dar. Das Verkehrsaufkommen an diesen Knotenpunkten liegt zwi-
schen rd. 12.000 Kfz/d (K1-K2) und rd. 16.500 — 18.800 Kfz/d (K3-K5). Die Knotenpunkte im Verlauf
der L700 weisen Belastungen zwischen rd. 10.800 Kfz/d im Norden (K6) und rd. 5.000 Kfz/d im
Siden (K11) aus.

Der Kreisverkehrsplatz L480 / K74 / Londoner Bogen stellt die HaupterschlieRung des ZFO dar und ist
mit rd. 8.800 Kfz/d belastet. Die Knotenpunkte K13, K14 und K15 sind mit Belastungen von rd. 800 —
3.400 Kfz/d dagegen deutlich untergeordnet.

Das ZFO generiert am Normalwerktag (Corona-Einfluss bereinigt) ein Verkehrsaufkommen von rd.
4.200 Kfz/d jeweils im Quell- und Zielverkehr.

e Auch am Spitzentag (Samstag) treten die héchsten Verkehrsstarken innerhalb der Ferien an den
Knotenpunkten im Zuge der L480 (K1 — K5) auf. Das Verkehrsaufkommen (Summe der einfahren-
den Verkehrsstrome) liegt zwischen rd. 7.800 — 8.300 Kfz/d (K1-K2) und rd. 13.900 — 18.000 Kfz/d
(K3-K5). Die Knotenpunkte im Verlauf der L700 weisen Belastungen zwischen rd. 10.400 Kfz/d im
Norden (K7) und rd. 5.000 Kfz/d im Stden (K11) aus. Die Belastungen nehmen im Verlauf der L700
in Nord-Stid-Richtung kontinuierlich ab.

Der Kreisverkehrsplatz L480 / K74 / Londoner Bogen als HaupterschlieBung des ZFO weist ein Verkehrs-
aufkommen von rd. 10.000 Kfz/d aus. Die Knotenpunkte K13, K14 und K15 sind mit Belastungen von
zwischen rd. 1.100 — 3.300 Kfz/d deutlich untergeordnet.

Das Outlet generiert am Spitzentag (Corona-Einfluss bereinigt) ein Verkehrsaufkommen von rd. 6.400
Kfz/d jeweils im Quell- und Zielverkehr.

e Zusammengefasst kommt der Fachgutachter im Rahmen der Potenzialuntersuchung zu dem
Ergebnis, dass das Verkehrsaufkommen des ZFO am Normalwerktag von rd. 4.150 Kfz/d um
ca. 1.150 Kfz/d auf rd. 5.300 Kfz/d steigt (jeweils im Quell- und Zielverkehr).

e Fiir den Spitzentag (Samstag in den Ferien) steigt das Verkehrsaufkommen des ZFO von rd.
6.400 Kfz/d um ca. 1.700 Kfz/d auf rd. 8.100 Kfz/d (jeweils im Quell- und Zielverkehr).

e Durch die Erweiterung des ZFO entstehen sowohl am Normalwerktag als auch am Spitzentag
vor allem im nordlichen Bereich der L700 und im Zuge der L480 im Bereich der Autobahnan-
schlussstelle Contwig (A8) deutliche Verkehrszunahmen. Am Normaltag liegen sie bei rd. 8-15
%. Am Spitzentag betragen die Verkehrszunahmen an den Querschnitten rd. 14 % (L480) —
27 % (L700).

e Im Differenzplan wird ersichtlich, dass an allen betrachteten Tagen der GroRteil aller Verkehre
Bezug zur Autobahn A8 in/aus Fahrtrichtung Saarland besitzt.

e Auch wenn im Erweiterungsbereich eine deutliche Anzahl an Stellplatzen entstehen soll, bleibt
die Zufahrt tiber den Kreisverkehrsplatz L480 auch in der Zukunft die Hauptzufahrt zum Outlet.

Die Uberpriifung der Kapazitat und der Verkehrsqualitit an den einzelnen Knotenpunkten erfolgte
nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS 2015, FGSV K&In). Dabei
wurden jeweils die malRgebenden Spitzenstunden am Vormittag und Nachmittag betrachtet.

e Die Ergebnisse der Kapazitatsbetrachtungen zeigen auf, dass die prognostizierten Verkehrsbelas-
tungen (PO und P1 Normaltag und Spitzentag) an den Knotenpunkten K1, K2, K5 und K7-K15 leis-
tungsfahig abgewickelt werden kénnen und noch Kapazitatsreserven bestehen.

e Der Knotenpunkt K6 in der Zufahrt zu Tadano/Demag Giberschreitet in der maRgebenden werktag-
lichen Nachmittagsspitzenstunde seine Kapazitat. Dies liegt an den hohen Wartezeiten der Links-
einbiegern von Tadano in Richtung Autobahn. Aus verkehrlicher Sicht kann die Leistungsfahigkeit
hier ohne Umbau aufrechterhalten werden, indem in der Zufahrt zur L700 ein Rechtsfahrgebot
eingeflihrt wird, sodass alle Fahrzeuge in Richtung des KVP Prager StralRe fahren und dort wenden
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konnen. Hierdurch wird die Kapazitat gegeniber heute deutlich erhéht, sodass der Knoten leis-
tungsfahig wird. Auch der KVP Prager StraRe wird durch die zusatzlichen Wendefahrten in seiner
Leistungsfahigkeit nicht beeinflusst.

e An den beiden Autobahnrampen der Anschlussstelle Contwig (K3 und K4) ist dagegen ein Umbau
bzw. Ausbau der Knotenpunkte erforderlich, um das zukiinftige Verkehrsaufkommen leistungsfa-
hig abwickeln zu kénnen. Die vorhandene Bau- und Betriebsform mit vorfahrtgeregelten Einmun-
dungen bietet keine ausreichende Kapazitat. Als OptimierungsmaBnahmen stehen die Signalisie-
rung der Einmindungen oder der Bau von Kreisverkehren zur Auswahl.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung von VERTEC wurden die Berechnungen moglicher Signalisie-
rungen auf Basis von Festzeitprogrammen fiir den jeweiligen Knotenpunkt durchgefiihrt.

Die Phasen- und Freigabezeiteinteilung erfolgte dabei riickstauoptimiert. Als Ergebnis zeigt sich, dass
Uberstauungen von benachbarten Knoten oder ein Riickstau auf die Autobahn vermieden werden. Die
verkehrstechnischen Berechnungen weisen eine ausreichende Verkehrsqualitat auf.

Weitergehende detaillierte Betrachtungen fiir signalisierte Knotenpunkte (LSA-Koordinierung, Ausbau
zusatzlicher Fahrstreifen) waren allerdings noch kein Bestandteil der Verkehrsuntersuchung von VER-
TEC.

Sofern die beiden Knotenpunkte der Anschlussstelle Contwig zu Kreisverkehrsplatzen umgebaut wer-
den, ist mit einer sehr guten Verkehrsqualitat zu rechnen. Allerdings sind dafiir einzelne Bypass-
fahrstreifen an den Kreiseln erforderlich.

Aus verkehrsplanerischer Sicht ist aufgrund der Ergebnisse des Leistungsfahigkeitsabschatzungen be-
zogen auf Kapazitatsreserven und Verkehrsfluss, der Umbau der Knotenpunkte K3 und K4 (AS Contwig)
im Zuge der L480 in Kreisverkehrsplatze zu praferieren, wohlgleich eine Signalisierung ebenfalls leis-
tungsfahig herzustellen ist.37

37 Vertec, 2021, vgl. Anlage 11.
Seite 66 von 138

FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de

Plangeber: Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),
Bearbeitung: SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken FIRUM



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken 07.10.2024

Begriindung | Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

2wabricken FOC t

OK1
OKZ

€9
ol

K10

P
o

xn @

ave. B1:
Ubersicht Verkehrserhebungen
% ————— Juli f August 2021

Abbildung 26: Ubersicht Knotenpunkte, Verkehrsuntersuchung Vertec 2021, Anhang Abb. B1 gem. Anlage 11.

Verkehrsuntersuchung zur Optimierung der AS Contwig A 8
Stufe 1

Bereits ohne Beriicksichtigung einer Erweiterung des Zweibriicken-Fashion-Outlets (ZFO) kommt es an
der A 8 im Bereich der Anschlussstelle Contwig haufig zu Verkehrsbehinderungen. Durch die benach-
barten Gewerbegebiete und des ZFO treten sowohl werktags als auch bei Sonderveranstaltungen im
ZFO zeitlich stark konzentrierte An- und Abreiseverkehre auf, die an den beiden Knotenpunkten der
Anschlussstelle

. K3: L480 / A8 AS Contwig (Nordrampe)
. K4: L480 / A8 AS Contwig (Stdrampe)
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zeitweise die vorhandene Kapazitat Gberschreiten. In unglinstigen Fallen treten dabei Riickstaus auf,
die bis auf die Autobahn A 8 zuriickreichen.

Die Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft mbH (BBW) wurde von der Autobahn GmbH des Bun-
des damit beauftragt, die vorhandenen Defizite an der AS Contwig im Rahmen einer Verkehrsuntersu-
chung zu analysieren und darauf aufbauend OptimierungsmaRnahmen zu entwickeln, mit denen so-
wohl die heutige als auch die zukiinftige Verkehrsnachfrage leistungsfahig und sicher abgewickelt wer-
den kann (vgl. Anlage 12).

Hierbei ist berilcksichtigen, dass das ZFO in den nachsten Jahren eine Erweiterung der Verkaufsflache
um etwa 8.500 m? plant (vgl. VERTEC).

Daruber hinaus befinden sich verschiedene Potentialflichen im Umfeld des ZFO und der Anschluss-
stelle Contwig, welche zukiinftig gewerblich und industriell erschlossen werden sollen (vgl. VERTEC).

Aufgrund des geringen Knotenpunktabstandes der beiden Knotenpunkte der AS Contwig sowie des
Turbokreises treten bereits heute gegenseitige Wechselwirkungen (Pulkbildung, Rickstaus) auf. Fir
eine realistische Beurteilung der zukiinftigen Verkehrsabldaufe wurde daher der Einsatz eine Mikrosi-
mulation erforderlich. Mit der Mikrosimulation lassen sich die Wechselwirkungen benachbarter Kno-
tenpunkte bereits in der Planung von Malnahmen bericksichtigen.

Das Verkehrsaufkommen in diesem Bereich ist durch die gewerblichen und industriellen Nutzungen
des Gewerbegebietes, des Flughafens Zweibriicken sowie durch das Kundenaufkommen des ZFO ge-
pragt. Erfahrungsgemal treten die héchsten gewerblichen Verkehre an Werktagen auf. Hingegen tre-
ten die héchsten Kundenverkehre von Einzelhandelsnutzungen tendenziell an einem Samstag auf.

Im vorliegenden Fall finden im ZFO verschiedene Sonderveranstaltungen statt. Das héchste und ver-
kehrlich maRgebende Kundenaufkommen stellt sich dabei an verkaufsoffenen Sonntagen ein, da das
ZFO an diesen Sonntagen nur zwischen 13 und 18 Uhr ged6ffnet ist und der Kundenverkehr dadurch
zeitlich sehr konzentriert auftritt.

Daher wurden im Rahmen der vorliegenden Untersuchung zwei Belastungsfalle betrachtet:
¢ Normalwerktag

mit einer hohen Grundbelastung und einem mittleren Kundenaufkommen des ZFO

e Verkaufsoffener Sonntag

mit einer geringen Grundbelastung und einem sehr hohen Kundenaufkommen des ZFO

Das aktuelle Verkehrsaufkommen im Untersuchungsgebiet an einem Werktag (8. Juli 2021) konnte aus
einer vorangegangenen Verkehrsuntersuchung ,Erweiterung des Fashion Outlet Centers Zweibri-
cken” (vgl. VERTEC) (ibernommen werden. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde ergéan-
zend dazu eine aktuelle Verkehrszahlung an einem verkaufsoffenen Sonntag (29. Mai 2022) durchge-
fahrt.

Ein Abgleich mit den Kundenzahlen anderer Tage zeigte, dass an den beiden Zahltagen ein geringeres
Kundenaufkommen im ZFO als (iblich auftrat. Der werktagliche Zahltag (Vertec, Juli 2021) lag noch im
Zeitraum, der durch MalRnahmen infolge der Corona-Pandemie (3G-Nachweis, Masken-pflicht) ge-
pragt war. Der verkaufsoffene Sonntag (BBW, Mai 2022) war gepragt durch stark erhéhte Benzinpreise
infolge der Kriegshandlungen in der Ukraine sowie einer fiir die Bevolkerung angespannten wirtschaft-
lichen Gesamtsituation (Inflation von knapp 10 %).

Zur Berticksichtigung eines belastbaren Analysefalls wurde das Verkehrsaufkommen, welches durch
das ZFO induziert wird, um 50 % am Werktag und um 85 % am Sonntag angehoben.

Zur Beurteilung der zukiinftigen Verkehrssituation erfolgte eine Verkehrsprognose (vgl. Abbildung 27)
auf Basis der Verkehrsuntersuchung von VERTEC. Das Verkehrsaufkommen im Prognosefall setzt sich
aus der heutigen Verkehrsnachfrage (Analysefall), dem Neuverkehr durch die geplante Erweiterung
des ZFO und dem Neuverkehr aus der Entwicklung der lokalen Potenzialflachen zusammen.
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Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wurde das fiir einen Samstag abgeschéatzte Neuverkehrsauf-
kommen der Potenzialflachen auch fiir einen Sonntag angenommen, auch wenn das Verkehrsaufkom-
men von Gewerbe- und Industriegebieten an Sonntagen in der Regel geringer ausfallt.

Auf Basis dieser hergeleiteten maRgebenden Analyse- und Prognosebelastungen erfolgte anschlie-
Rend eine verkehrstechnische Variantenuntersuchung fir die beiden Knotenpunkte der Autobahnan-
schlussstelle.

Aufgrund des geringen Knotenpunktabstandes der beiden Knotenpunkte der AS Contwig und des be-
nachbarten Turbokreisverkehrs L 480 / L 700 treten je nach Verkehrsfiihrung und Betriebsform gegen-
seitige Wechselwirkungen (Pulkbildung, Riickstaus) auf, die mit den Berechnungsverfahren aus dem
HBS nicht bericksichtigt werden.

Die Herleitung der malRgebenden Wartezeiten und Riickstauldngen sowie die Prifung der verkehrs-
technischen Funktionsfahigkeit erfolgte daher mit Hilfe der mikroskopischen Verkehrsflusssimulation.

Ergebnis Stufe 1:

Zur Optimierung der heutigen Verkehrssituation an der AS Contwig mit zeitweise auftretenden Riick-
staus bis auf die Autobahn stellt die Einrichtung eines Rechtseinbiegegebotes von der stidlichen Auto-
bahnrampe (KP 4) in Richtung ZFO eine zielfihrende und kurzfristig umsetzbare MaRnahme dar.

Langfristig ist diese MalRnahme jedoch nicht ausreichend, um auch das zukiinftige Verkehrsaufkom-
men im Prognosefall (inkl. Erweiterung des ZFO sowie Entwicklung der Potenzialflachen) leistungsfahig
und sicher abzuwickeln.

Daher wird langfristig die vollstandige Signalisierung der beiden Knotenpunkte der AS Contwig und
der zweistreifige Ausbau der beiden Autobahnrampen empfohlen. Die gepriifte Verkehrsfiihrung ge-
wahrleistet auch unter Beriicksichtigung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens (Entwicklung der Po-
tenzialflachen und Erweiterung des ZFO) einen leistungsfahigen und sicheren Verkehrsablauf und bie-
tet eine jederzeit ausreichende Verkehrsqualitat (Stufe D und besser).

Stufe 2

Im Rahmen der planerischen Umsetzung des Ausbaus der Autobahnanschlussstellen durch die Auto-
bahn GmbH des Bundes wurde in einer zweiten Bearbeitungsstufe die Verkehrsprognose fiir die L 480
im Bereich der AS Contwig aktualisiert. Mittlerweile lagen neuere Erkenntnisse zur Flachenentwicklung
auf dem Areal , Truppacher Héhe“ vor.

Die Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft mbH (BBW) wurde daher von der Autobahn GmbH
sowie vom Zweckverband Zweibriicken mit einer Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung zur Opti-
mierung der AS Contwig beauftragt.

Unter Berlicksichtigung der bereits vorliegenden Untersuchungsergebnisse zur Erweiterung des ZFO
(VERTEC 2021) sowie zur Optimierung der AS Contwig (BBW 2022) wurde bereits deutlich, dass die
ErschlieRung des Areals , Truppacher Hohe“ sinnvollerweise nordlich der Autobahn an die L 480 ange-
bunden wird und die beiden Kreisel am ZFO (VERTEC KP 5 und KP 12) nicht zusatzlich durch Verkehre
der ,, Truppacher Hohe“ belastet werden.

Nach fachlicher Abstimmung mit den zustandigen Behorden (Autobahn GmbH, Landesbetrieb Mobili-
tat Rheinland-Pfalz) wurde das Ingenieurbliro BBW mit einer Variantenuntersuchung im Bereich der
AS Contwig beauftragt. Dabei wurden verschiedene Betriebsformen

e signalisierter Knotenpunkt
e vorfahrtgeregelter Kreisverkehr

an den beiden Anschlussstellen geprift.
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Ziel dieser Untersuchung war die Ableitung einer Handlungsempfehlung zum Ausbau der Knoten-
punkte K3 und K4 (AS Contwig) unter Bericksichtigung einer aktualisierten Verkehrsprognose sowie
unter Beachtung der vorhandenen Wechselwirkungen durch die Nachbarknotenpunkte.

%2

. [Flugplatz Nord-West]
Truppacher Héhe i

Truppacherhof

Erweiterung
Zweibriicken Fashion Outlet Mhitalerhof

Lokale Strukturentwicklungen
Areal Steizhof und Umfeld
Umfeld DOZ
Flugplatz Mitte
Flugplatz Siid / L700
Flugplatz Std / Luftfahrt
Flugplatz Nord-West

Heidelbingerhof

” hof
[ Ubernahme aus Gutachten VERTEC ] fi

[Flugplatz Siid/L700]

Alsterhof

Grundbelastung

Analysefall 2021/2022

[curopa Allee

Abbildung 27: Bausteine der Verkehrsprognose, BBW 2024

Ergdnzend zur Untersuchung von VERTEC (2021) ist mittlerweile bekannt, dass auf dem Areal , Truppa-
cher HGhe” neben einer Gewerbeflache auch eine Tank- und Rastanlage mit Tankstelle, Schnellrestau-
rant und Spielothek entstehen kann.

Darauf aufbauend kann in der Summe aller Flachenentwicklungen im Umfeld der AS Contwig mit ei-
nem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von etwa 14.200 Kfz/Tag (Summe aus Quell- und Zielverkehr)
gerechnet werden (vgl. Abbildung 28).
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Werktaglicher

Neuverkehr
Truppacher Hohe o
inkl. Tank- und Rast-Anlage :> >-038 KfZ/Tag EO%
Erweiterung :> o
Zweibriicken Fashion Outlet 3.400 kfz/Tag 24 %
Lokale Strukturentwicklungen
Areal Steizhof und Umfeld
Umfeld DOZ
Flugplatz Mitte I:: > 5.740 KfZ/Tag 40 %
Flugplgal:::z Sid / L700
Flugplatz Siid / Luftfahrt
Flugplatz Nord-West

Abbildung 28: Verkehrsprognose fiir die Flachenentwicklungen im Umfeld der AS Contwig, BBW 2024

Im Rahmen einer umfassenden Variantenuntersuchung wurden von BBW insgesamt vier Varianten
verkehrstechnisch geprift (vgl. Abbildung 29). Der konkrete Untersuchungsbereich umfasste dabei die
L 480 zwischen der AS Contwig (KP 3) und dem Kreisverkehr am ZFO (KP 12).

Variante 1 beriicksichtigt eine ErschlieRung des Areals ,Truppacher Hohe” an die L 480 Uber
einen neuen zusatzlichen Knotenpunkt nérdlich der AS Contwig. Die Lage des neuen Knoten-
punktes entspricht dabei der Grenze des Zweckverbandes.

Variante 1a (LSA) und Variante 1b (Kreisel) unterscheiden sich in der Betriebsform des neuen
Knotenpunktes.

Die beiden Knotenpunkte der AS Contwig werden bei dieser Variante als signalisierte Einmin-
dungen mit ergdnzenden Ausbaumalinahmen bertiicksichtigt:

o Herstellung Rechtsabbiegefahrstreifen von der L 480 in die Autobahnrampe
o Herstellung Rechtsabbiegefahrstreifen in der Rampe

Bei Variante 2 erfolgt die ErschlieBung der ,Truppacher Hohe” direkt an die nordliche An-
schlussstelle. Dazu wird der Knotenpunkt zu einem vierarmigen Kreisverkehr umgebaut. Die
sudliche Anschlussstelle ist dabei weiterhin als signalisierte Einmiindung vorgesehen.

Bei Variante 3 erfolgt die Erschliefung der ,Truppacher H6he" analog zu Variante 2 {iber einen
Kreisverkehr an der nordlichen Anschlussstelle. Die siidliche Anschlussstelle wird ebenfalls zu
einem Kreisverkehr umgebaut.

In allen Varianten verbleiben der Turbokreisel L 480 / L 700 (K5) und der Kreisverkehr am L 480
/ K74 (K12) wie im Bestand.

In allen Varianten wurde die ErschlieBung und die Funktionsfahigkeit des vorhandenen Pend-
lerparkplatzes nordlich der Autobahn beachtet.
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ErschlieRung der Truppacher Hohe V 1 b

ErschlieRung der Truppacher Hohe ‘ ErschlieRung der Truppacher Hohe
Vz direkt an die AS Contwig V3

direkt an die AS Contwig

Truppacher Héhe

Abbildung 29: Varianteniibersicht, BBW 2024

Die verkehrstechnische Priifung und Bewertung der verschiedenen Varianten der Verkehrsfiihrung er-
folgte analog zur Stufe 1 ebenfalls mit der Mikrosimulation, um die auftretenden gegenseitigen Wech-
selwirkungen im Streckenzug (Pulkbildung, Riickstaus) zu berticksichtigen.

Fir jede Variante wurden die prognostizierten Verkehrsstarken am Werktag und am Sonntag betrach-
tet. Aufgrund der hohen Grundbelastung (Berufsverkehr) stellt die nachmittégliche Spitzenstunde am
Werktag die malRgebende Spitzenstunde fiir die Autobahnanschlussstelle dar.

Alle Simulationen wurden mit mindestens 20 verschiedenen Startzufallszahlen durchgefiihrt und im
Hinblick auf die Kennwerte der Verkehrsqualitdt (Mittlere Wartezeiten, Riickstauldngen) ausgewertet.

Die Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:
e Variante 1 a (vgl. Abbildung 30):

Die drei Lichtsignalanlagen kénnen die zukinftigen Verkehrsmengen (inkl. bekannter Flachenentwick-
lungen im Umfeld) problemlos abwickeln.

In der malRgebenden werktaglichen Nachmittagsspitzenstunde bieten die drei Knotenpunkte eine be-
friedigende Verkehrsqualitat (Stufe C).

Eine Uberstauung des Linksabbiegefahrstreifens an der nérdlichen Anschlussstelle (K3) ist aufgrund
einer starken Fahrtbeziehung zwischen der Truppacher Hohe und der Autobahn A8 maoglich.

Das Linkeinbiegen vom P&R-Parkplatz ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der L 480 er-
schwert.
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\ ErschlleBung der Truppacher Hohe

Abbildung 30: Variante 1 a, BBW 2024

e Variante 1 b (vgl. Abbildung 31):

Sowohl der neue Kreisverkehr als auch die beiden Anschlussstellen kénnen die zukiinftigen Verkehrs-
mengen problemlos abwickeln (= inkl. aller bekannten Flachenentwicklungen im Umfeld).

In der maRgebenden werktaglichen Nachmittagsspitzenstunde bietet der Kreisverkehr eine sehr gute
Verkehrsqualitat (Stufe A) und die Anschlussstellen bieten eine befriedigende Verkehrsqualitat (Stufe
C).

Eine Uberstauung des Linksabbiegefahrstreifens an der nérdlichen Anschlussstelle (K3) ist aufgrund
einer starken Fahrtbeziehung zwischen der Truppacher Héhe und der Autobahn A8 moglich. Ein Riick-
stau bis in den Kreisverkehr ist nicht ausgeschlossen.

Das Einbiegen vom P&R-Parkplatz ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der L 480 er-
schwert.
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\ ErschlieBung der Truppacher Hohe

Abbildung 31: Variante 1 b, BBW 2024

e Variante 2 (vgl. Abbildung 32):

Sowohl der Kreisverkehr an der AS Contwig (Nordrampe) als auch die LSA an der AS Contwig (Siid-
rampe) konnen die zukiinftigen Verkehrsmengen (inkl. aller bekannten Flachenentwicklungen) prob-
lemlos abwickeln.

In der maRgebenden werktaglichen Nachmittagsspitzenstunde bieten beide Knotenpunkte eine be-
friedigende Verkehrsqualitat (Stufe C).

Die Signalisierung der siidlichen Anschlussstelle bietet die technische Moglichkeit einer Riickstausiche-
rung auf der slidlichen Autobahnrampe. Mit Hilfe von Induktionsschleifen oder Videokameras kann die
Griinzeit fiir den von der Autobahn abfahrenden Verkehr im Falle eines langeren Riickstaus verkehrs-
abhangig verlangert und damit ein Riickstau bis auf die Autobahn verhindert werden.

Bei den aktuellen Verkehrsverhaltnissen auf den beiden Autobahnrampen ist diese Funktion fiir die
stidliche Rampe sehr sinnvoll.
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' \ ErschlieBung der Truppacher Hohe
direkt an die AS Contwig

/

Abbildung 32: Variante 2, BBW 2024

e Variante 3 (vgl. Abbildung 33):

Sofern beide Anschlussstellen zu Kreisverkehren umgebaut werden, kdnnen die zukiinftigen Verkehrs-
mengen (inkl. aller bekannten Flachenentwicklungen im Umfeld) problemlos abgewickelt werden.

In der maBgebenden werktaglichen Nachmittagsspitzenstunde bietet der Kreisverkehr an der AS Cont-
wig (Nordrampe) eine befriedigende Verkehrsqualitat (Stufe C) und der Kreisverkehr an der AS Contwig
(Sudrampe) eine sehr gute Verkehrsqualitat (Stufe A).

Der Verflechtungsbereich aus dem Bypassfahrstreifen betragt etwa 50 m. Das Einfadeln kann aufgrund
der hohen Verkehrsbelastungen auf dem Bypass (Hauptstrom) zu punktuellen Stérungen im Verkehrs-
ablauf flihren. Es ist jedoch keine Beeintrachtigung des Kreisverkehres zu erwarten.
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‘\ ErschlieBung der Truppacher Héhe
> direkt an die AS Contwig

Abbildung 33: Variante 3, BBW 2024

e Zusammenfassung:

Alle untersuchten Varianten kénnen das zukinftige Verkehrsaufkommen inkl. aller bekannten Flachen-
entwicklungen leistungsfahig abwickeln. Die signalisierten Anschlussstellen bieten eine befriedigende
Verkehrsqualitat (Stufe C) und die Anschlussstelle als Kreisverkehr bietet eine sehr gute Verkehrsqua-
litat (Stufe A).

In den Varianten 1a und 1b wird die Truppacher Hoher jeweils iber einen neuen Knotenpunkt nord-
westlich der nordlichen Anschlussstelle erschlossen. In beiden Varianten kann der neue Knotenpunkt
(1a = LSA, 1b = Kreisverkehr) das zukiinftige Verkehrsaufkommen abwickeln. Aufgrund einer starken
Fahrtbeziehung zwischen der Truppacher Hohe und der Autobahn (A8) kann der Linksabbiegefahrstrei-
fen an der nordlichen Anschlussstelle (KP 1) Gberstauen. Dies fiihrt in den Varianten 1a und 1b zu Be-
eintrachtigungen im Verkehrsablauf. In der Variante 1b ist ein Riickstau in den Kreisverkehr (KP 0) nicht
ausgeschlossen. Das Einbiegen vom P&R-Parkplatz ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf
der L 480 erschwert.

Besonders in den Varianten 1a und 1b miissen Wartezeiten in Kauf genommen werden. Fiir eine alter-
native Anbindung des P&R-Parkplatzes liber den neuen Knotenpunkt L 480 / Anbindung Truppacher
Hohe (KP 0) als 4. Arm wére Grunderwerb der Firma Kubota erforderlich.

In der Variante 3 wird auch die siidliche Anschlussstelle als Kreisverkehr ausgebaut. Im Verflechtungs-
bereich in der westlichen Knotenpunktausfahrt kdnnen punktuelle Stérungen aufgrund des hohen Ver-
kehrsaufkommens auf dem Bypass (Hauptstrom) vorkommen. Eine Beeintrachtigung der stdlichen An-
schlussstelle (KP 2) ist nicht zu erwarten. Ein Kreisverkehr an der stdlichen Anschlussstelle (Variante
3) bietet insgesamt die beste Verkehrsqualitat fiir den Kfz-Verkehr, ist jedoch mit Nachteilen flr den
Ful3- und Radverkehr verbunden, da die Querungsstelle iber die Autobahnrampe dreiteilig (3 Fahr-
bahnteiler) ausgebaut und dem Kfz-Verkehr vorfahrtrechtlich untergeordnet werden muss.
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Die Variante 2 mit einer Signalisierung der stidlichen Anschlussstelle bietet eine jederzeit leistungsfa-
hige und sichere Verkehrsanlage. Im Gegensatz zu einem Kreisverkehr kann der Ful3- und Radverkehr
signaltechnisch gesichert und in einem Zuge (ber die Autobahnrampe geflihrt werden. Die Signalan-
lage bietet an dieser Stelle den Vorteil, dass alle Verkehrsstrome (Kfz / Rad / FG) verkehrsabhangig
freigegeben werden konnen, eine Riickstauliberwachung der Autobahnrampe moglich ist und auf
schwankende Verkehrsnachfragesituationen reagiert werden kann.

Fazit:

Im Variantenvergleich ist aus fachgutachterlicher Sicht die Variante 2 zu favorisieren (vgl. Abbildung
34).

Abbildung 34: Vorzugsvariante 2 (BBW, 2024, vgl. Anlage 12, S. 72)
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Vorentwurf der neuen Verkehrsanlagen und Entwdsserungskonzeption

Bedingt durch das hohe Verkehrsaufkommen im Zuge der LandesstraRe 480 im Bereich der zur A 8
gehorenden Anschlussstelle Contwig kommt es —insbesondere in den Verkehrsspitzen-stunden — hau-
fig zu Verkehrsbehinderungen in Form von Riickstausituationen bei den ein- und abbiegenden Ver-
kehrsteilnehmern. Durch die benachbarten Gewerbegebiete und das vorhandene Zweibriicken-
Fashion-Outlet (ZFO) treten sowohl werktags als auch bei Sonderveranstaltungen im ZFO zeitlich stark
konzentrierte An- und Abreiseverkehre auf, die an den beiden Knotenpunkten der Anschlussstelle

e Knotenpunkt 1: L 480 / A8 AS Contwig (Anbindungsrampe nordlich der A 8)
¢ Knotenpunkt 2: L 480 / A8 AS Contwig (Anbindungsrampe sidlich der A 8)

zeitweise die vorhandene Kapazitat Gberschreiten. In unglinstigen Fallen treten dabei Riickstaus auf,
die bis auf die Autobahn A 8 zuriickreichen.

Im Jahr 2023 wurde Schénhofen Ingenieure vom Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibrii-
cken (ZEF) damit beauftragt, im Rahmen einer Voruntersuchung alternative Planungslésungen zu er-
arbeiten (vgl. Anlage 13), um mit unterschiedlichen Knotenpunktslésungen die vorhandenen Defizite
an der AS Contwig zu beseitigen. Ebenfalls in diese Planungsiiberlegungen zu integrieren war eine Po-
tentialflache im Umfeld des ZFO und der Anschlussstelle Contwig noérdlich der A 8, welche zukinftig
gewerblich und industriell erschlossen werden soll. Eine Anbindung dieser Potentialflache , Truppacher
Hohe” an das libergeordnete StraRennetz im Zuge der L 480 / A 8 ist in den Knotenpunktsldsungen
nordlich der A 8 machbar, wird aber aus verschiedenen Griinden planerisch vorerst zuriickgestellt

Im Zuge der Planung wurden als StraRenbaulasttrager der Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz in
Kaiserslautern sowie die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung West (Auflenstelle Neunkirchen)
an den Planungen beteiligt, die von dort eingebrachten Vorschlage und Anregungen wurden planerisch
bericksichtigt und in der vorliegenden Voruntersuchung eingearbeitet.

e Beschreibung der untersuchten Knotenpunktslésungen nordlich der A 8

Im Bereich nordlich der A 8 wurden mehrere Knotenpunktsformen untersucht, der vorhandene Mit-
fahrerparkplatz zwischen der L 480 und der A 8 mit seiner Zufahrt von der LandesstraRe wurde bei
allen Varianten planerisch beriicksichtigt. Untersucht wurden mit einer Lichtsignalanlage geregelte
Knotenpunkte an unterschiedlichen Standorten sowie ein Kreisverkehr im Einmiindungsbereich der
Anschlussrampe zur A 8. Eine Abwagung der Vor- und Nachteile der untersuchten Knotenpunktsfomen
und die Berlicksichtigung der vom Biiro Bondzio, Brilon und Partner durchgefiihrten Leistungsfahig-
keitsnachweise mittels Mikrosimulation hatte die im Lageplan dargestellte Kreisverkehrsanlage zum
Ergebnis. Die beiden StraRenbaulasttrager fiir die LandesstralRe sowie die Anschlussrampe signalisier-
ten ihre grundsatzliche Zustimmung zu dieser Knotenpunktsform.

Die Ausbaustrecke im Zuge der L 480 von Zweibricken kommend beginnt westlich der vorhandenen
P+R-Anlage und endet vor dem Uberfiihrungsbauwerk tiber die A 8, die Bauldnge betrégt hier ca. 220
m. Die im Einmindungsbereich der Anschlussrampe zur A 8 geplante Kreisverkehrsanlage erhilt vier
Anschlussarme und hat einen AuRendurchmesser von D = 50,0 m. In den Anschlussdsten werden zur
Erhéhung der Verkehrssicherheit Fahrbahnteiler eingebaut, die geplante Geh- und Radwegeverbin-
dung in das geplante Gewerbegebiet ,Truppacher Hoéhe” wird barrierefrei (iber den westlichen Fahr-
bahnteiler in der L 480 sowie im Anschlussast zum Gewerbegebiet liberfihrt.

Der im Verfahren enthaltene Kreisverkehr nérdlich der A 8 ermdglicht diese spatere Verkehrsanbin-
dung durch den Bau eines Anschlussstutzens mit einer Lange von ca. 30 m, der zur Querung der FuR-
ganger erforderliche Fahrbahnteiler wird ebenfalls schon errichtet.

Die Anschlussrampe zur A 8 wird auf einer Ladnge von ca. 145 m ausgebaut und um einen Einfadelungs-
streifen erweitert.
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Die sichere Befahrbarkeit des Knotenpunktes wurde durch Schleppkurvennachweise fiir alle moglichen
Fahrbeziehungen nachgewiesen — insbesondere die Anschlussaste zum Gewerbegebiet sowie zur A 8
fanden besondere Berlicksichtigung.

Der vorhandene Rad- und Gehweg siidlich der L 480 wird gemaR Plandarstellung aufrechterhalten, das
Gewerbegebiet ,Truppacher Hohe” erhalt eine Anbindung daran.

Die Zu- und Ausfahrt zum bestehenden Park- und Ride-Platz stdlich der L 480 wird verkehrsgerecht an
die auszubauende LandesstralRe angebunden, eine Linksabbiegespur in der L 480 hinter dem geplanten
Fahrbahnteiler stellt die Zufahrt aus 6stlicher Richtung sicher.

Die Entwasserung der Verkehrs- und Seitenflachen im Bereich des nérdlichen Knotenpunktes erfolgt -
wie bisher auch- in die vorhandenen Entwdasserungseinrichtungen im Zuge der LandesstraRe 480 in das
angrenzende Geldnde zwischen der L 480 und der BAB 8. Detailplanungen hierzu erfolgen zu einem
spateren Zeitpunkt im weiteren Verfahren.

Zusatzliche MaRnahmen zum wasserwirtschaftlichen Ausgleich nach WHG und LWG werden nicht er-
forderlich.

e Beschreibung der untersuchten Knotenpunktslésungen siidlich der A 8
Im Bereich sidlich der A 8 wurden ebenfalls mehrere Knotenpunktsformen untersucht.

Untersucht wurde ein mit einer Lichtsignalanlage geregelter Knotenpunkt sowie ein Kreisverkehr im
Einmindungsbereich der stidlichen Anschlussrampe zur A 8. Eine Abwagung der Vor- und Nachteile
der untersuchten Knotenpunktsformen und die Bericksichtigung der vom Biiro Bondzio, Brilon und
Partner durchgefihrten Leistungsfahigkeitsnachweise mittels Mikrosimulation hatte die im Lageplan
dargestellte, mit einer Lichtsignalanlage geregelte Einmiindung zum Ergebnis.

Die beiden StralRenbaulasttrager fiir die LandesstraBe sowie die Anschlussrampe signalisierten auch
hier ihre grundsatzliche Zustimmung zu dieser Knotenpunktsform.

Die Ausbaustrecke im Zuge der L 480 von Zweibriicken kommend beginnt im Bereich des 6stlichen
Widerlagers des Uberfiihrungsbauwerkes iiber die A 8 und endet mit dem Ubergang in die bereits 4-
streifig ausgebaute L 480 in Richtung FOZ, die Bauldnge betragt hier ca. 260 m.

Im Zuge der Landesstralle 480 werden zwei Fahrbahnteiler eingebaut.

Die Auffahrt auf die A 8 aus Richtung Zweibricken wird aus Grinden der Leistungsfahigkeit durch eine
ca. 90 m lange Rechtsabbiegespur realisiert, um Riickstausituationen auf die L 480 zu vermeiden.

Die von Slden in die L 480 einmiindende Anschlussrampe wird um einen Fahrstreifen in Richtung FOZ
erweitert, hier erfolgt zur Steigerung der Leistungsfahigkeit eine Spuraddition in der Landesstrafie 480
in Richtung FOZ / L 700. Die sudliche Anschlussrampe zur A 8 wird auf einer Lange von ca. 110 m aus-
gebaut und um einen Einfadelungsstreifen erweitert.

Im Bereich der einmiindenden Anschlussrampe werden gemaR Plandarstellung mehrere Fahrbahntei-
ler errichtet, die -in Verbindung mit der geplanten Lichtsignalanlage- ein sicheres Uberqueren der Fahr-
bahnen fiir FukRganger und Radfahrer ermdoglichen.

Die sichere Befahrbarkeit des Knotenpunktes wurde auch im Bereich dieses sldlichen Knotenpunktes
durch Schleppkurvennachweise fir alle moglichen Fahrbeziehungen nachgewiesen.

Die kiinftige Entwésserung des sldlichen Knotenpunktes liegen im Einzugsgebiet des bestehenden Re-
genrickhaltebeckens ,,RRB L 480“ norddstlich des Turbokreisels zwischen L 480 und A 8. Fir den Um-
bau und die gednderte Entwasserung wird ein Wasserrechtliches Verfahren nach WHG / LWG erfor-
derlich. Hierbei wird der genehmigte Drosselabfluss nicht gedndert und nur eine VergréBerung des
Stauvolumens des vorhandenen Regenriickhaltebeckens erforderlich. Detailplanungen hierzu erfolgen
zu einem spateren Zeitpunkt im weiteren Verfahren.

Seite 79 von 138

FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de

Plangeber: Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),
Bearbeitung: SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken FIRUM



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken

Begriindung |

07.10.2024

Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

Zusatzliche MaRnahmen zum wasserwirtschaftlichen Ausgleich nach WHG und LWG werden nicht er-
forderlich.

Abgeleitet aus dem zukiinftige Flaichenbedarf der Verkehrsanlagen ergibt sich in der Folge auch der
nordliche Umgriff des festzusetzenden Geltungsbereichs der vorliegenden Bauleitplanung (vgl. Anlage

).

6.2.2 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Gemals § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Originarer Ausloser des Planungserfor-
dernisses fur den ZEF sind die Absichten von VIA das bestehenden Outlet-Center zu erweitern (,so-
bald“). Die hier aufgefiihrten Verkehrsuntersuchungen (vgl. Anlage 12) haben verdeutlicht, dass die
Belange des Verkehrs durch die Erweiterung negativ beeinflusst werden und ein stadtebaulicher Hand-
lungsbedarf besteht. Die Verkehrsingenieure haben fachgutachterlich herausgearbeitet, wie die Ver-
kehrsprobleme der Outlet-Erweiterung gelést werden kdnnen.

Der plangebende ZEF hat die verkehrlichen Belange auf Basis des Fachbeitrags ,,Verkehrsuntersuchung
zur Optimierung der Anschlussstelle Contwig” (Anlage 12) umfassend ermittelt und bewertet. Es
wurde nachvollziehbar dargelegt, dass der Umsetzung der Bauleitplanung keine uniberwindbaren
Hindernisse entgegenstehen.

Als Ergebnis wurde die vollstandige Signalisierung der beiden Knotenpunkte der AS Contwig und der
zweistreifige Ausbau der beiden Autobahnrampen empfohlen.

Nach fachlicher Abstimmung mit den zustandigen Behorden (Autobahn GmbH, Landesbetrieb Mobili-
tat Rheinland-Pfalz) wurde eine Variantenuntersuchung im Bereich der AS Contwig durchgefiihrt. Da-
bei wurden verschiedene Betriebsformen

e signalisierter Knotenpunkt
¢ vorfahrtgeregelter Kreisverkehr
an den beiden Anschlussstellen gepriift.

Alle untersuchten Varianten kénnen das zukinftige Verkehrsaufkommen inkl. aller bekannten Flachen-
entwicklungen (Prognose-Planfall) leistungsfahig abwickeln. Mit einer Signalanlage bieten die An-
schlussstellen fiir den Kfz-Verkehr eine befriedigende Verkehrsqualitat (Stufe C). Bei einem Umbau in
Kreisverkehre kann der siidlichen Anschlussstelle sogar eine sehr gute Verkehrsqualitat (Stufe A) fiir
den Kfz-Verkehr zugeordnet werden.

Im Variantenvergleich (Verkehrsqualitat, Verkehrssicherheit, Funktionsfahigkeit, Herstellungskosten)
ist die Variante 2 zu favorisieren. Die detaillierten Betrachtungen und Ergebnisse sind dem Fachbeitrag
»Verkehrsuntersuchung zur Optimierung der Anschlussstelle Contwig” (Brilon Bondzio Weiser Ingeni-
eurgesellschaft mbH - Stand September 2024), der dem Bebauungsplanvorentwurf als Anlage 9 beige-
flgt ist, zu entnehmen.

Das Planungserfordernis des ZEF erstreckt sich inhaltlich (,,soweit”) nicht nur auf den Erweiterungsbe-
reich des FOC, sondern auch auf die Flachen, die fiir eine gesicherte VerkehrserschlieBung benétigt
werden. Das Planungserfordernis gemalt § 1 Abs. 3 BauGB fiir die Verkehrsflachen im Umfeld der A 8/
L 480 ist aus Sicht des ZEF insgesamt stringent hergeleitet worden. Somit ist der der Umgriff des raum-
lichen Geltungsbereichs (s. Abbildung 4, Kapitel 2.1) gemaR § 9 (7) BauGB fiir den Bereich der Ver-
kehrsflachen ebenfalls hinreichend begriindet.

Die verkehrlichen Untersuchungen belegen die fiir die Ermittlungsebene der Bauleitplanung hinrei-
chende Plausibilitat einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der Stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1
Abs. 3 BauGB).
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Der plangebende ZEF erachtet die fachgutachterlichen Ermittlungen und Empfehlungen fiir den wei-
teren Fortgang ihrer Planung als plausibel und konzeptleitend und bericksichtigt diese mit nachfol-
gendem Losungsansatz:

Die fachgutachterliche Empfehlung zur Errichtung einer vierarmigen Kreisverkehrsanlage und einer
Lichtsignalanlage (Variante 2) berticksichtigt der ZEF in Festsetzungen von Verkehrsflachen sowie Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung im nordwestlichen Plangebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB (vgl. Anlage 1). Eine konkretisierende StraRen- und Entwasserungsplanung gem. Leistungspha-
sen 1-4 HOAI wird auf Basis der Voruntersuchungen des Biiros Schonhofen (vgl. Anlage 13) im weiteren
Planverfahren erfolgen.

6.3 Baugrund und Bodenschutz38

6.3.1 Ausgangslage

Auf Ebene der Bauleitplanung ist zu klaren, inwieweit durch die Planumsetzung am Standort Belange
des Bodenschutzes betroffen sind. In dem Fachgutachten zum Bodenschutz (Fachbeitrag des Ingeni-
eurbilro Roth & Partner gem. Anlage 16) wurde die aktuelle Situation im Projektgebiet aufbereitet. Auf
dieser Grundlage wurden anhand des Plankonzeptes dessen zukiinftige Auswirkungen auf den Boden-
schutz untersucht und beurteilt.

Zweibrlicken liegt innerhalb der Pfalzer Mulde, einer Synklinalen, die durch tektonische Aktivitat im
Saar-Nahe-Becken an der Grenze Unter-/Oberrotliegend entstand. Diese Senke stellte ab dem Bunt-
sandstein einen Sedimentationsraum dar, der bis in den Jura existierte. Die dltesten Nachweise der
Sedimentationsgeschichte sind im Pirmasenser/Zweibriicker Raum allerdings nur durch den Muschels-
andstein und den Wellenkalk gegeben.

Das Plangebiet befindet sich am Siidhang einer Kuppe, geomorphologisch im Ubergangsbereich des
Muschelsandsteins im Stiden und des Wellenkalkes (mu2) im Norden. Beim Muschelsandstein handelt
es sich um graue bis gelbe, teilweise kalkhaltige Sand-, Schluff- und Tonsteine. Uberlagert wird dieser
von Kalkgesteinen mit typisch wellig-runzeligen Schichtflachen, morphologisch weithin als Wellenkalk
bezeichnet. Dabei handelt es sich um blaugraue Tonsteine und graue Dolomite sowie untergeordnet
Mergel. Lokal sind graubraune, feinsandige und verlehmte Lésse bzw. Schluffe (qp L8) vorhanden.?®

Der Untergrund im Baufeld ldsst sich generalisierend wie folgt beschreiben:

e Entlang der nordlichen Grenze und in der Nordwestecke mit Schotter befestigte Parkplatzfla-
chen vorhanden. Die Dicke der Schotterschicht wurde mit minimal 0,30 m in der BS 7 in der
Nordwestecke und mit maximal 1,50 m ebenfalls im Bereich der nordwestlichen Schotterfla-
che festgestellt.

e Vermutlich handelt es sich bei der gréReren Machtigkeit um die Anschiittung des ehemaligen
Geldndeniveaus (vermutlich etwa Niveau des benachbarten Sportplatzes nach Norden anstei-
gend). Aufgrund der durchgefiihrten KorngroRenverteilungen nach DIN EN I1SO 17892-4 han-
delt es sich bei diesen Auffiillungen iberwiegend um schwach tonige, sandig-schluffige Schot-
ter (KieskorngroRe) mit einem Feinkornanteil von etwa 30 %, einem Sandanteil von etwa 20 %
und einem Schotter-(Kies-)anteil von etwa 50 %.

e Demnach sind die rolligen Auffiillungen in die Bodengruppe [GU*] nach DIN 18196 einzuord-
nen. Auch sandigere Bereiche der Bodengruppe [SU*/GU*] sind lokal anzutreffen. Ebenso sind
Fremdbestandteile in Form von Ziegel-, Asphalt- und Betonbruch von iberwiegend 10 M.-% in
den Auffiillungen enthalten.

38 Angaben zu den Umweltmedien beziehen sich im Wesentlichen auf den sogenannten Erweiterungsteil des Bebauungs-
plans und sind insgesamt noch abzugleichen.
39 Vgl.: Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Ingenieurbiiro Roth & Partner, 14.02.2023, vgl. Anlage 16.
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Im nordwestlichen Bereich werden die rolligen Auffillungen noch von bindigen Auffiillungen
der Bodengruppe [TL] unterlagert. Diese reichen bis in Tiefen von minimal 0,60 m in der BS 7
in der Nordwestecke und bis maximal 2,20 m im {brigen Bereich. Hierbei handelt es sich um
sandig-tonige, stark kiesige Schluffe in steifer Konsistenz mit Fremdbestandteilen in Form von
Asphaltbruch, Betonbruch und Kalkstein-/Sandsteinbruch von iberwiegend 10 M.-% bis zu lo-
kal 30 M.-%. Auch sind vereinzelt Holz- und Wurzelreste sowie Schlackestlickchen anzutreffen.

e Der Sportplatz besitzt eine Rasenspielflache. An der Sportplatzoberflache steht eine Giberwie-
gend 0,20 m, lokal auch nur 0,10 m, starke aufgefillte Oberbodenschicht aus stark schluffigem,
stark humosem, Sand an. Bei dem Oberboden handelt es sich um schiitzenswerten Oberbo-
dens nach BauGB §202. Dieser ist separat zu behandeln.

e Der Oberboden ist aufgrund der Ansprache vor Ort bautechnisch der Bodengruppe [SU*/0U]
nach DIN 18196 und vegetationstechnisch der Bodengruppe 4a nach DIN 18195 zuzuordnen.
Darunter folgt die Tragschicht in Form eines aufgefiillten Schotter-Splitt-Gemisches ohne nen-
nenswerte Sandanteile. Dieses weist Starken von tiberwiegend 0,20 m, lokal auch nur 0,10 m,
auf und ist in die Bodengruppe [GE] einzustufen.

e Der Oberboden hat eine Dicke von etwa 0,30 — 0,40 m und ist — abgesehen von den Fahrspuren
des Weges — dicht mit Gras bewachsen. Bei dem Oberboden handelt es sich auch hier um
schitzenswerten Oberbodens nach BauGB §202. Dieser ist separat zu behandeln. Vor dem
Abtrag empfehlen wir, den Grasbewuchs zu mulchen. Mittels Handversuch konnte dem
Oberboden eine weiche bis steife, im Bereich der (festgefahrenen) Fahrspuren des Weges eine
halbfeste Konsistenz zugeordnet werden.

6.3.2 Klassifizierung und bodenmechanische KenngroRen

Die einzelnen Bodenschichten kdnnen anhand der Laborversuche und aufgrund von Erfahrungen ge-
maRk der nachfolgenden Tabelle klassifiziert werden.

Die Homogenbereiche sowie deren Parameter sind in u.a. dargestellt. Der Oberboden ist dabei ent-
sprechend der DIN 18320 generell in einen separaten Homogenbereich einzuteilen.

Bezeichnung Oberboden Bezeichnung Oberboden

Bodengruppe DIN 18196 TL, [TL], [SU*/0U] Bodengruppe DIN 18196 TL, [TL], [SU*/0U]
Bodengruppe DIN 18915 4a/b, 5a/b Bodengruppe DIN 18915 4a/b, 5a/b
Homogenbereich DIN 18320 320-A Homogenbereich DIN 18320 320-A
Massenanteil Steine (geschatzt) 0 — 10 Massenanteil Steine (geschatzt) 0 — 10
Massenanteil Blocke (geschatzt) 0 Massenanteil Blocke (geschatzt) 0
Massenanteil grole Blocke (geschatzt) O Massenanteil groRe Blocke (geschatzt) 0

Tabelle 3: Klassifizierung Oberboden. Quelle: Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Ingenieurbiiro Roth & Partner,
14.02.2023

Die Auffullungen und anstehenden Boden wurden aktuell in folgende Homogenbereiche eingeteilt:

* 300-B: Rollige Aufflllungen: schluffige Schotter-Splitt-Brechsand-Gemische und Schotter-Splitt-
Gemische; [SU*/GU*], [GU*]; [GE]. Mit einem mittelschweren Bagger leicht I6sbar.

* 300-C: Bindige Auffillungen: Schluffe; [TL]. Steife bis halbfeste Konsistenz. Mit einem mittelschwe-
ren Bagger leicht |6sbar. e 300-D: Bindige Deckschichten: tonige, teils kiesige Schluffe; GU*/TL, TL,
TM. Steife bis halbfeste Konsistenz. Mit einem mittelschweren Bagger leicht I6sbar.

* 300-E: Verwitterungshorizont des Wellenkalks: Kies-Sand-Schluff- und Kies-Ton-Schluff-Gemische,
GU*/TM, GT*/GU*. Mit einem mittelschweren Bagger mittelschwer |6sbar. Loffel mit ReiRzdhnen
oder MeiRel erforderlich.
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6.3.3 Gebdudegriindung

Gemals Angaben des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz liegt das Baufeld aul3er-
halb der Erdbebenzonen. Die frostsichere Griindungstiefe liegt bei 0,80 m u. endgiiltiger GOK (vgl. An-
lage 16). Fir die Betrachtungen im Bereich der Gebaude empfehlen die Gutachter die in der Tabelle 4
dargestellten Baugrundmodelle (BGM).

Schicht / Bauteil UK

[mNHN] [m u. OK Bpl.]
OK Bodenplatte 342,20 0,00
UK Fundamente 341,60 0,80
UK Anschiittung 340,00 2,20
UK Bindige Deckschichten 339,00 3,20
Verwitterungshorizont ab 339,00 ab 3,20
Wellenkalk (halbfest)

Tabelle 4: BGM Bereich Gebaude, Quelle: Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Ingenieurbiiro Roth & Partner,
14.02.2023

6.3.4 Geotechnische Empfehlung zum Verkehrsflichenbau

Der Gutachter geht davon aus, dass die Verkehrsflache auf dem Niveau der zu erstellenden Gebaude
zu erstellende Gebaude bis auf das Bestandsgeldnde ,,gezogen” werden.

6.3.5 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die bisher durchgefiihrten Baugrunderkundungen (vgl. Anlage 16) sind als fiir die Bauleitplanung fach-
lich ausreichende Voruntersuchung der groBraumigen Baugrundverhaltnisse zu charakterisieren. Sie
geben bereits einen guten Uberblick und erlauben dariiber hinaus belastbare Aussagen fiir die weite-
ren Planungen, da aus den bisherigen Erkundungen ausreichende Erkenntnisse zur planerisch ermog-
lichten Bebauung abgeleitet werden konnten.

Die geotechnischen Untersuchungen belegen somit fiir die Ermittlungsebene der Bauleitplanung die
hinreichende Plausibilitat einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der Stadtebaulichen Zielsetzun-
gen (§ 1 Abs. 3 BauGB). Die Umsetzung des Bodenmanagements zur Schaffung von verdichtetem Bau-
grund flr spater aufstehende bauliche Anlagen und Einrichtungen ist Gegenstand von nachfolgenden
Genehmigungsverfahren gem. §§ 61ff. LBauO. Der bauplanungsfachliche Verweis auf diese Vollzugs-
verfahren ist rechtlich zulassig.

6.4 Technische ErschlieBung und Versorgungsmedien / Abfall und Entsorgung

6.4.1 Ausgangslage

Auf Ebene der Bauleitplanung ist zu klaren, inwieweit durch die geplante Planungsumsetzung am
Standort Belange der Technischen ErschlieRung betroffen sind.

In der zur Bebauungsplanung zu fertigenden technischen ErschlieBungskonzeption wird die aktuelle
Situation im Projektgebiet und im Umfeld aufbereitet. Im Nordwesten liegen im Untersuchungsgebiet
mehrere Nieder- und Mittelspannungsleitungen sowie eine LWL-Leitung der Pfalzwerke.

Es wurden mehrere Alternativen zur Energieversorgung des Erweiterungsbaus des FOC gepriift. MaR-
gabe war zu eruieren, ob auf die Nutzung von fossilen Energietragern verzichtet werden kann. Im Zuge
dieser Betrachtung wurden verschiedene Alternativen, wie Erdwarmenutzung, tiefe Geothermie, So-
larthermie, Beheizung tGiber Biomassenutzung, Biogas und BHKW, griiner Wasserstoff und BHKW, War-
mepumpen-Betrieb als GroR- und/oder Einzelwdrmepumpen etc. untersucht.
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Die Abwagung der einzelnen Versorgungsalternativen fihrte zur Empfehlung, die Erweiterungsbauten
des Centers Uber ein dezentrales, strombasiertes Versorgungssystem zu versorgen.

Im Einzelnen werden dabei die Einzelladen tber eigene, jeweils spezifisch ausgelegte, strombetriebene
und Kaltemittelgefiihrte Luft-Luft-Warmepumpen beheizt und gekihlt, die erforderliche Frischluftrate
wird Uber jeweils separate Liftungsgerate in die Laden eingebracht.

Die Warme- und Kélteverteilung in der Einzeleinheit erfolgt dabei Giber Decken-, Wand- oder kanalge-
fiihrte Inneneinheiten und eine entsprechend betriebene Luftschleieranlage im Eingangsbereich.

Die Stromversorgung erfolgt soweit wie moglich autark liber die bauseits zu installierenden PV-Anla-
gen nach Landessolargesetz. Zusatzlich erforderliche Strommengen werden aus den Netzen der ein-
schldgigen Versorger bezogen.

Auf dieser Grundlage werden anhand des Plankonzeptes dessen zukiinftige Auswirkungen auf die tech-
nische Infrastruktur und deren Bewaltigung im Netz untersucht und beurteilt. Neben den Auswirkun-
gen im Projektgebiet selbst wird untersucht, inwieweit eine raumlich weitergehende Beeinflussung zu
besorgen ist.

Fiir die Vorhabenrealisierung ist zugleich ein Planungskonzept zum Umgang mit den anfallenden Ab-
fallen zu erarbeiten, dass sodann von den Plangeberinnen gepriift — und soweit stadtebaulich erfor-
derlich — verbindlich geregelt werden wird.

6.4.2 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die Bestandssituation der technischen Infrastruktur belegt auf Basis vorliegender Kenntnisse, die fir
die Ermittlungsebene der Bauleitplanung hinreichende Plausibilitat einer Bebaubarkeit des Plangebie-
tes gem. der Stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

6.5 Grundwasser und Belange des Wasserhaushaltes

6.5.1 Ausgangslage / Gutachterliche Untersuchung

Auf Ebene der Bauleitplanung ist zu klaren, inwieweit durch die geplante Planungsumsetzung am
Standort Belange des Grundwassers und des Wasserhaushaltes betroffen sind.

In der zur Bauleitplanung zu fertigenden Expertise zum Grundwasser und zum Wasserhaushalt wird
die aktuelle Situation im Projektgebiet und im Umfeld aufbereitet. Es ist aufgrund der Kuppenlage des
Untersuchungsbereichs davon auszugehen, dass kein geschlossener Grundwasserkorper im Einfluss-
bereich der BaumalRnahme vorliegt. Es muss jedoch bei Niederschlagsereignissen bzw. in der Nasse-
periode (Oktober - April) auf den bindigen Schichten mit Schichtenwasser gerechnet werden. Zudem
ist generell witterungs- und jahreszeitlich abhangig mit Schwankungen und zeitweise auch mit auf den
Oberboden- und Deckschichten aufstauendem Niederschlags- und Oberflichenwasser zu rechnen.*®

Grundwasser hat keinen Einfluss auf das Bauwerk. Auch aufstauendes Sickerwasser ist im Gebaudebe-
reich nicht zu erwarten. Im Rahmen der Bauausfiihrung ist nach jetzigem Kenntnisstand keine Wasser-
haltung erforderlich. Schichtenwasserzufluss ist nicht auszuschlieRen, kann jedoch nicht quantifiziert
werden.

Auf dieser Grundlage werden anhand des Plankonzeptes dessen zukiinftige Auswirkungen auf das
Grundwasser und den Wasserhaushalt untersucht und beurteilt. Neben den Auswirkungen im Projekt-
gebiet selbst wird untersucht, inwieweit eine raumlich weitergehende Beeinflussung zu besorgen ist.

40 Vgl.: Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Ingenieurbiiro Roth & Partner, 14.02.2023, vgl. Anlage 16.
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6.5.2 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die gutachterlichen Untersuchungen belegen auf Basis vorliegender Kenntnisse die fiir die Ermittlungs-
ebene der Bauleitplanung hinreichende Plausibilitdt einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der
Stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

6.6 Entwasserung, Hochwasserschutz und Umgang mit Starkregenereignissen

Auf Ebene der Bauleitplanung ist zu kldren, inwieweit durch die Planumsetzung am Standort Belange
des Hochwasserschutzes sowie der Hochwasservorsorge betroffen sind, wodurch die Betroffenheit
des Belanges Uber das Projektgebiet hinaus auch auf den fortfiihrenden Siedlungsbereich des plange-
benden Zweckverbandes besteht. Zudem ist zu untersuchen und zu klaren, wie die plangebietsbezo-
gene Entwdsserung — also der Umgang mit anfallendem Niederschlags- und Schmutzwasser konzepti-
onell bewaltigt wird (vgl. Anlage 18).

GemaR den Leitungsbestandspldnen (vgl. Abbildung 35), verlaufen in der StralRe nordlich der geplanten
Erweiterung mehrere Versorgungsleitungen, u.a. eine Schmutzwasserleitung. Im Untersuchungsge-
biet liegen zudem im Nord-Osten zwei Stauraumkanale und daran anschlieBende Regenwasserkanile.
Sie werden auch in Zukunft noch weiter betrieben.

Die entsprechenden Kanale werden unterhalb der zukiinftig geplanten Parkplatzflachen liegen und
werden in der zukinftigen Planung des Parkplatzes beriicksichtigt und in das AuRenanlagenkonzept
integriert. Die Stauraumkanale stehen fiir die Entwéasserung der Flachen des Untersuchungsgebiets
nicht zur Verfligung, da sie fiir die ausschlieBliche Entwasserung des bestehenden Outlet-Centers be-
messen wurden. Sie konnen fiir die Entwasserung der Erweiterungsflichen nicht genutzt werden, da
sie bereits durch die bestehende Bebauung komplett ausgelastet werden.41

6.6.1 Niederschlagswasserentwasserung:

Die Ableitung des Niederschlagswasser erfolgt tiber einen noch zu errichtenden RW-Kanal in das be-
reits vorhandene, stidlich des Vorhabengrundstiicks gelegene Regenriickhaltebecken Il, welches be-
reits Uber eine wasserrechtliche Genehmigung verfiigt. Dort ist fir das Vorhabengrundstiick eine ab-
flusswirksame Flache von 34.080m? bereits berticksichtigt (vgl. Anlage 18). Fir das Regenruickhaltebe-
cken Il wurde bereits eine wasserrechtliche Genehmigung erwirkt. Das Regenriickhaltebecken Il ist auf
ein 100 jahrliches Bemessungsereignis ausgelegt. Das Regenrlickhaltebecken Il wurde bereits fertig
gestellt. Im Betrieb der Erweiterung wird gering belastetes (Kategorie 1) maRig belastetes (Kategorie
2) und hoch belastetes (Kategorie 3) Niederschlagwasser anfallen. Das vorwiegend aus Dachflachen
stammende Wasser der Kategorie 1 soll — soweit technisch und wirtschaftlich méglich — ober-
und/oder unterirdisch zwischengespeichert und zur Bewéasserung und ggfs. als Grauwasser (Toiletten-
spiilung) genutzt werden. Uberschiissiges Niederschlagswasser wird iiber den noch zu errichtenden
Kanal in das RRB Il geleitet. Die nachzubehandelnden Wasser der Kategorien 2 und 3 werden nach
Empfehlung der genannten Entwasserungsstudie ARCADIS (vgl. Anlage 18) in separaten Rohrleitungen
zunachst zu einer Vorbehandlungsanlage gefuhrt und nach erfolgter Vorbehandlung in das Regenriick-
haltebecken Il abgeleitet (vgl. Abbildung 36). Sofern lber die vorgenannten MalRnahmen weitere Re-
tentionsmaRnahmen notwendig werden, kénnen diese Uber die Verwendung von versickerungsfahi-
gen Pflasterbeldagen, den teilweisen Einbau von Griinddchern, den Einbau von Rigolen oder oberirdi-
sche Zwischenspeicherbecken dargestellt werden.

41 Vgl. Entwasserungsstudie, ARCADIS (April 2023)
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Abbildung 35: Leitungsbestand im Untersuchungsgebiet (ARCADIS, 2023; vgl. Anlage 18)
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Lageplan Entwdsserung: Variante 1: Vorbehandlung inklusive Dachentwidsserung (ARCADIS, 2023;

vgl. Anlage 18).
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6.6.2 Wasserhaushaltsbetrachtung

Ein Instrument zur Entwicklung von Entwasserungssystemen ist die Analyse des lokalen Wasserhaus-
halts. Dabei wird ein Referenzzustand ermittelt, der das Untersuchungsgebiet in unbebautem Zustand
widerspiegeln soll. Diesem wird der lokale Wasserhaushalt nach erfolgter Bebauung gegeniiberge-
stellt. Ziel dieser Analyse ist, den Eingriff in den lokalen Wasserhaushalt zu minimieren bzw. den Was-
serhaushalt nach Bebauung an den urspriinglichen, naturnahen (unbebauten) Wasserhaushalt anzu-
gleichen.

Um die Wasserbilanz des Untersuchungsgebiets im unbebauten Zustand zu bestimmen, wurden die
Richtlinien gemal DWA-M 102-4 befolgt. Ein Referenzstandort mit ahnlichem Landschaftstyp und Hyd-
rotopen wie das Untersuchungsgebiet wurde ausgewahlt, und die Wasserbilanzkomponenten wurden
unter Verwendung von Daten aus dem Hydrologischen Atlas Deutschland (HAD) berechnet. Dieses Re-
ferenzgebiet bildet die Basis zur Abschatzung der Wasserbilanzkomponenten fiir den unbebauten Zu-
stand des Untersuchungsgebiets.

Die resultierenden Aufteilungswerte zeigen, dass ein groRRer Teil des Niederschlags in die Komponen-
ten Verdunstung und Direktabfluss (jeweils 42 % und 43 %) libergeht und nur ein kleiner Teil des Nie-
derschlags (15 %) zur Grundwasserneubildung (Versickerung) beitragt.

GemadR DWA-M 102-4 wurden bei der Berechnung der Wasserbilanzkomponenten im bebauten Zu-
stand alle Flachen im Untersuchungsgebiet, sowohl befestigte als auch unbefestigte, beriicksichtigt.

Wasserbilanzkomponentenwerte im bebauten Zustand sollten gemaR dieser Richtlinie so nahe wie
moglich an denen im unbebauten Zustand gehalten werden.

Eine Differenz von <10% fiir die einzelnen Komponenten ist anzustreben. Der Vergleich zwischen der
Wasserbilanz im unbebauten und bebauten Zustand zeigt groRere Abweichungen als 10%. Daher ist
eine Anlage zur Niederschlagswassernutzung geplant, um den Direktabfluss zu reduzieren und die Ver-
dunstungskomponente zu erhéhen.

Gemall DWA-A 102-2 gehort Niederschlagswasser von Dachflachen ohne hohen Anteil gewasserschad-
licher Substanzen zur Belastungskategorie | und kann ohne Vorbehandlung zur Bewdasserung verwen-
det werden.

Das auf einer geplanten Gesamtdachflache von ca. 11.000 m? gesammelte Wasser soll zur Bewdsse-
rung einer Flache von 55.000 m? genutzt werden. Dadurch wird die Menge an Niederschlagswasser,
die direkt abfliefSt, reduziert, wahrend die Menge an verdunstendem Niederschlagswasser zunimmt.
Diese MaRnahme verringert den Unterschied zwischen den Wasserbilanzkomponentenwerten im be-
bauten Zustand und im unbebauten Zustand.*2

6.6.3 Mogliche Bausteine des Entwadsserungssystems
[Hinweis: Wird im weiteren Verfahren tiberarbeitet und aktualisiert.]

Gemall DWA-A 102 ist eine Vorbehandlung von Niederschlagswasser vor der Ableitung in die Vorflut
fiir Flachen der Kategorien 2 & 3 erforderlich. Im Untersuchungsgebiet fallen die Parkplatz- und Stra-
Benflachen in diese Kategorie. Fir die Niederschlagswasservorbehandlung wurden zwei mogliche Sze-
narien untersucht:

1. Vorbehandlung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers: Bei der Vorbehandlung des ge-
samten anfallenden Niederschlagswassers wird ein groRerer Wasserstrom als bei Szenario 2 behan-
delt. Aufgrund der Verdiinnungseffekte des anfallenden Niederschlagswassers ist allerdings eine
geringere Reinigungsleistung der Vorbehandlungsanlage erforderlich. Die Auslegung der Vorbe-
handlungsanlage fiir Szenario 1 ist in Anlage 2 enthalten.

42 Vgl.: Entwasserungsstudie, ARCADIS (April 2023)
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2. Vorbehandlung des anfallenden Niederschlagswassers der Kategorie 3: Bei der Vorbehandlung des
anfallenden Niederschlagswassers der Kategorie 3 (behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser)
wird ein kleinerer Wasserstrom als bei Szenario 1 behandelt. Da das anfallende, behandlungsbe-
diirftige Niederschlagswasser jedoch nicht verdiinnt wird, ist eine hohere Reinigungsleistung der
Vorbehandlungsanlage erforderlich.

Da das Niederschlagswasser der Kategorie 1 getrennt von dem Niederschlagswasser der Flachen der
Kategorie 3 in Richtung des RRB Il gefiihrt werden muss, ist fiir dieses Szenario eine weitere Transport-
leitung zwischen den geplanten Gebauden und der Einleitung in das Regenriickhaltebecken erforder-
lich.

6.6.4 Schmutzwasserentwasserung

In Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde kann das Schmutzwasser des Plangebietes an den
offentlichen Kanal in der siidlich um das bestehende FOC verlaufenden StralRe angeschlossen werden.

Im Zuge der Schmutzwasserentwdasserungsplanung soll die Riickstauebene des 6ffentlichen Kanals be-
riicksichtigt werden und entsprechende Riickstausicherungen fiir unterhalb der Riickstauebene lie-
gende Entwésserungsgegenstande gem. den Anforderungen der DIN 1986-100 geplant werden.43

6.6.5 Hochwasserrisiko

Das Plangebiet ist keinem Hochwasserrisiko durch FlieBgewasser ausgesetzt.*4

6.6.6 Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes

Fiir die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser sind die Durchlassigkeit der im
Untergrund anstehenden Locker- und Festgesteine sowie die Machtigkeiten der Schichten tber der
Grundwasseroberflache von wesentlicher Bedeutung.

Nach DWA-A 1384 kommen fiir Versickerungsanlagen Béden in Frage, deren Durchlassigkeitsbeiwerte
im Bereich von 1 - 10-6 m/s < kf <1 - 10-3 m/s liegen. Weiterhin ist nach DWA-M 1535 bei unterirdi-
schen Versickerungsanlagen ein Mindestabstand von 1,00 m zwischen der Sohle der Versickerungsein-
richtung und dem mittleren Hochstgrundwasserstand (MHGW) einzuhalten. Dieser Abstand dient der
Reinigung und Regeneration des zu versickernden Wassers vor dem Eintritt ins Grundwasser.

Damit die Bemessung der Versickerungsanlagen nach gleichen Voraussetzungen erfolgen kann, ist ein
sog. Bemessungs-kf-Wert zugrunde zu legen. Dieser ergibt sich, wenn der methoden-spezifische kf-
oder k-Wert mit einem empirisch ermittelten Korrekturfaktor multipliziert wird. Im vorliegenden Fall
wurden die Durchlassigkeiten anhand von Erfahrungen abgeschétzt, so dass weitere Korrekturfaktoren
nicht erforderlich sind. Das anstehende, unverwitterte Festgestein wurde nicht angetroffen. Eine even-
tuelle Kliftigkeit und damit verbundene Durchlassigkeit konnten somit nicht beurteilt werden. Mit
Durchlassigkeiten von kf < 10-6 m/s sind die anstehenden Bdden fiir eine Versickerung aufgrund ihrer
zu geringen Durchl3ssigkeit nicht geeignet.4>

6.6.7 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die vorgenannten Untersuchungen belegen auf Basis vorliegender Kenntnisse die fiir die Ermittlungs-
ebene der Bauleitplanung hinreichende Plausibilitdt einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der
Stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

43 Vgl.: Entwdasserungsstudie, ARCADIS (April 2023), vgl. Anlage 18.

44 Vgl.: ebenda.
45 Vgl.: Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Ingenieurbiiro Roth & Partner (14.02.2023), vgl. Anlage 19.
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6.7 Stadtebaulicher Immissionsschutz

6.7.1 Ausgangslage - Schalltechnische Untersuchung vorlaufend im Rahmen des Raumordnungs-
verfahrens zur Erweiterung des ZFO Zweibriicken

In der zur Bauleitplanung zu fertigenden Expertise zum Stadtebaulichen Immissionsschutz wird die ak-
tuelle Situation im Plangebiet und im Umfeld hinsichtlich Verkehrslarm und Gewerbeldarm aufbereitet.
Auf dieser Grundlage werden anhand des Plankonzeptes dessen zukiinftige Auswirkungen auf die Be-
lange des Stadtebaulichen Immissionsschutzes untersucht und beurteilt. Neben den Auswirkungen im
Plangebiet selbst, wird untersucht, inwieweit eine rdaumlich weitergehende Beeinflussung zu besorgen
ist.

Die Gewerbeldarmeinwirkungen an den nachstgelegenen stérempfindlichen Nutzungen in der Umge-
bung des Plangebiets und die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse entlang der
Hauptzufahrtsstralle zum Plangebiet wiirden erstmals im Rahmen des Raumordnungsverfahrens zur
Erweiterung des ZFO untersucht und beurteilt.

»In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan , Designer Outlet Zweibricken
(DOZ) 1. Anderung / Freizeit- und Erlebnisbereich” vom September 2003 wurden an bestehen-
den Wohngebauden entlang der L 480 (Steinhauser Stralle) als wesentlich zu beurteilende Ver-
kehrslarmpegelerh6hungen prognostiziert. Insbesondere fiir diesen StraBenabschnitt sind im
weiteren Verfahren Detailuntersuchungen zu den Auswirkungen der aktuellen Planung auf die
Verkehrslarmverhaltnisse durchzufiihren.”

,Die relevanten StralRenabschnitte in der Umgebung des Bebauungsplans sind die L 700, L 480,
L 471, BAB 8, K 74 sowie die Anbindungen an das ZFO. Fir diese Stralen werden die Emissi-
onspegel im Prognosenullfall und im Prognoseplanfall ermittelt und anhand der Differenzen
gemal 16. BImSchV die Veranderung der Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung des ZFO
beurteilt. Als Ausgangsdaten fiir die Emissionsberechnungen der relevanten StralRenab-
schnitte werden die Verkehrsmengen der Potentialuntersuchung zur Erweiterung des Fashion
Outlet Center Zweibriicken des Blros VERTEC vom September 2020 herangezogen.”

Der emissionsseitige Vergleich des Prognoseplanfalls mit dem Prognosenullfall ergibt, dass entlang der
StralRen in der Umgebung im Prognoseplanfall gegeniliber dem Prognosenullfall durch die geplante Er-
weiterung des ZFO nur geringfligige Pegelerh6hungen von maximal 0,3 dB(A) entlang einzelner Stra-
Renabschnitte zu erwarten sind.

Lediglich auf den westlichen Zufahrtsstrallen des ZFO — tiber den Londoner Bogen und den Prager Ring
sind Verkehrslarmpegelerhéhungen von bis zu 2,2 dB(A) zu erwarten. Entlang dieser StraRenabschnitte
befinden sich jedoch derzeit keine schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb der bestehenden Gewer-
begebiete, die von den Verkehrslarmpegelerh6hungen betroffen sein kénnten. Die prognostizierten
Emissionspegelerhohungen im Prognoseplanfall entlang der bestehenden StraRen in der Umgebung
des Plangebiets (mit Ausnahme der Zufahrten West) von bis zu 0,3 dB(A) sind gemaf Kriterium 1 der
16. BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind bei weiterer Konkretisierung der Erweiterungsplanungen
Verkehrslarmuntersuchungen an den mit schutzbediirftigen Nutzungen flankierten Straenabschnit-
ten (noch) durchzufiihren, um die Kriterien 2 und 3 der 16. BImSchV — Erreichen bzw. Uberschreiten
der Schwellenwerte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht — zu (iberprifen.” Sonstige erheb-
liche Auswirkungen des Vorhabens auf die Siedlungs- und Infrastrukturen sind nicht zu erwarten. 46

46 Vgl.: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Raumordnungsverfahrens zur Erweiterung des ZFO Zweibriicken
FIRU Gfl, 2020, vgl. Anlage 20.
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6.7.2 Luftschadstoffe

Auf Ebene der Bauleitplanung ist zu klaren, inwieweit durch die geplante Umsetzung des Projekts am
Standort human-bioklimatische Veranderungen im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Zugleich ist
die plangebende Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung dazu angehalten, sowohl die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als auch die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevélkerung zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Der Bauleitplanung kommt aufgrund
ihrer Langfristigkeit eine erhebliche Bedeutung fiir den vorsorgenden Immissionsschutz zu.

Im Rahmen der geplanten baulichen Umsetzung obliegt es dem plangebenden Zweckverband, die Be-
lange des Umweltschutzes einzubeziehen, insbesondere die Auswirkungen auf die Luft (§ 1 Abs. 6 Nr.
7 lit. a) BauGB) sowie die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Gberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. h) BauGB). Dementsprechend waren durch
Einholung eines Fachgutachtens , Erweiterung Factory Outlet Center Zweibriicken Luftschadstoffe” des
Fachbiiros Lohmeyer GmbH (vgl. Anlage 19) die fir die gemeindlichen Priifungen und Bewertungen im
Zusammenhang mit der Emission von Luftschadstoffen aus den Plangebieten und der hieraus resultie-
renden Immissionsbelastung bendtigten fachlichen Grundlagen im Rahmen der Bauleitplanung aufzu-
bereiten.

In diesem Kontext wurde geprift, wie hoch die Konzentrationen der Luftschadstoffe (Immissionen)
unter Berticksichtigung der bereits vorhandenen Hintergrundbelastung sind. Durch den Vergleich der
Schadstoffkonzentrationen mit schadstoffspezifischen Beurteilungswerten, z. B. Grenzwerten, die vom
Gesetzgeber zum Schutz der menschlichen Gesundheit festgelegt sind, werden Rickschliisse auf die
Luftqualitdt gezogen. Fir den Kfz-Verkehr relevant ist v. a. die 39. BImSchV, die bei unveranderten
Grenzwerten fiir NO2 und PM10 die 22. BImSchV (2007) ersetzt.

Die vorliegende Untersuchung konzentriert sich in Form einer Schadstoffleitkomponentenbetrachtung
unter Berlcksichtigung der o. g. Grenzwerte und der derzeitigen Konzentrationsniveaus auf die v. a.
vom StraRenverkehr erzeugten Schadstoffe Stickstoffoxide und Feinstaubpartikel (PM10, PM2.5). Im
Zusammenhang mit Beitragen durch den Kfz-Verkehr sind die Schadstoffe Benzol, Blei, Schwefeldioxid
S02 und Kohlenmonoxid CO von untergeordneter Bedeutung. Fiir Stickstoffmonoxid NO gibt es keine
Beurteilungswerte. Die Beurteilung der Schadstoffimmissionen erfolgt durch Vergleich relativ zum ent-
sprechenden Grenzwert.

Zu betrachten war der Planfall mit geplanter Erweiterung und, um Be- und Entlastungseffekte aufzei-
gen zu kénnen, der Prognosenullfall ohne bauliche Anderungen. In der weiteren Umgebung des Fac-
tory Outlet Centers sind ausgewiesene Vegetationsflachen (FFH-Gebiete) gelegen, die als empfindlich
gegeniber luftseitigem Stickstoffeintrag eingestuft sind. Fiir diese Vegetationsflaichen waren die ver-
kehrsbedingten Stickstoffeintrage zu prognostizieren. Erganzend waren Aussagen zur verkehrsbeding-
ten CO2-Freisetzung fiir den Plan-fall auszuarbeiten.

Fiir die Berechnung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe wurden die Schadstoffaufkommen durch
den Verkehr auf den bestehenden Straen mit dem StraRennetzmodell PROKAS betrachtet. Aus den
Ubergebenen Verkehrsbelegungsdaten wurden unter Beriicksichtigung der vom Umweltbundesamt
veroffentlichten aktuellen Emissionsfaktoren (HBEFA4.2, Stand 2022) fiir das Bezugsjahr 2023 und der
entsprechenden Kfz-Flottenzusammensetzung die Emissionen auf allen StraBenabschnitten fir den
Prognosenullfall, d. h. dem StraBennetz ohne bauliche Anderungen, und den Planfall mit geplanter
Erweiterung des Factory Outlet Centers berechnet. Die Ausbreitungsrechnungen wurden unter Be-
ricksichtigung der lokalreprasentativen Windstatistik und der aus Messungen abgeleiteten Luftschad-
stoffhintergrundbelastung durchgefiihrt.

Fiir den Prognosenullfall sind die hochsten NO2-Gesamtbelastungen entlang der bestehenden Auto-
bahn A 8 mit NO2-Immissionen bis 28 pg/m3 am Fahrbahnrand prognostiziert.
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Entlang der L 480 von der Anschlussstelle bis zum Factory Outlet Center sind aufgrund von Uberlage-
rungswirkungen der verkehrsbedingten Freisetzungen der A 8, der L 480 sowie der Kreisverkehre fla-
chig NO2-Immissionen bis 24 ug/m?3 berechnet. Entlang der Europa Allee (L 700) westlich des Factory
Outlet Centers und im Bereich der bestehenden Stellplatzanlagen des Factory Outlet Centers sind NO2-
Immissionen bis 17 ug/m3, nahe des nérdlichen Kreisverkehrs bis 20 ug/m?3 ermittelt.

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit entscheidend ist, ob die ermittelten Immissionen zu Uber-
schreitungen der Grenzwerte an beurteilungsrelevanten Geb&uden, z. B. Wohnbebauung, filhren. An
der zum Factory Outlet Center und den zufiihrenden StraRen nachstgelegenen beurteilungsrelevanten
Bebauung sind im Prognosenullfall NO2-Gesamtbelastungen unter 17 ug/m? berechnet. Der geltende
Grenzwert der 39. BImSchV fir NO2-Jahresmittelwerte von 40 pg/m?® wird im Prognosenullfall im Be-
zugsjahr 2023 an der bestehenden Bebauung im Betrachtungsgebiet deutlich unterschritten.

Auch im Planfall werden die deutlichsten NO2-Immissionen entlang der Autobahn A 8 mit Konzentra-
tionen bis 28 pg/m3 berechnet. Entlang der L 480 von der Anschlussstelle bis zum Factory Outlet Center
sind flachig NO2-Immissionen bis 24 pg/m3 mit geringen Erhéhungen gegentiber dem Prognosenullfall
berechnet. Entlang der Europa Allee (L 700) westlich des Factory Outlet Centers und im Bereich der
Stellplatzanlagen sind NO2-Immissionen bis 17 ug/m3, nahe des nérdlichen Kreisverkehrs bis 20 pg/m3
mit geringen Erhéhungen gegeniiber dem Prognosenullfall ermittelt; das trifft auch auf Abschnitte der
L 700 sudlich des Factory Outlet Centers zu.

An der zum Factory Outlet Center und den zufiihrenden Stralen nachstgelegenen beurteilungsrele-
vanten Bebauung sind auch im Planfall mit Erweiterung des Factory Outlet Centers NO2-Gesamtbelas-
tungen unter 17 pg/m?3 bei geringen Erhéhungen gegeniiber dem Prognosenullfall berechnet. Der gel-
tende Grenzwert der 39. BImSchV fiir NO2-Jahresmittelwerte von 40 pg/m?3 wird im Planfall im Bezugs-
jahr 2023 an der bestehenden Bebauung im Betrachtungsgebiet deutlich unterschritten.

Die héchsten PM10-Gesamtbelastungen werden im Prognosenullfall entlang der bestehenden Auto-
bahn A 8 mit PM10-Jahesmittelwerten bis 16 pg/m?3 prognostiziert. Entlang der L 480 und der L 700
sind am Fahrbahnrand tGberwiegend mit der Hintergrundbelastung vergleichbare PM10-Konzentratio-
nen ermittelt.

Auch im Planfall werden die deutlichsten PM10-Immissionen entlang der Autobahn A 8 mit Konzent-
rationen bis 16 pg/m?3 berechnet. Entlang der L 480 und der L 700 sind auch im Planfall am Fahrbahn-
rand iberwiegend mit der Hintergrundbelastung vergleichbare PM10-Konzentra-tionen ermittelt; die
Anderungen der PM10-Jahresmittelwerte gegeniiber dem Prognosenullfall sind als gering zu bezeich-
nen.

Damit sind im Planfall und im Prognosenullfall an der bestehenden Bebauung und innerhalb des Be-
trachtungsgebietes PM10-Jahresmittelwerte prognostiziert, die den geltenden Grenzwert der 39. BIm-
SchV fir PM10-Jahresmittelwerte von 40 pg/m3 und den Schwellenwert von 29 pg/m3 im Jahresmittel
zur Ableitung der PM10-Kurzzeitbelastung (mehr als 35 Tage pro Jahr mit PM10-Tagesmittelwerten
Uber 50 pg/m3) im Betrachtungsgebiet deutlich unterschrei-ten. Fir PM2.5-Jahresmittelwerte werden
der seit dem Jahr 2015 geltende Grenzwert von 25 pg/m?3 geméaR 39. BImSchV und der Richtgrenzwert
von 20 pg/m?3 sowohl im Prognosenull-fall als auch im Planfall im Bezugsjahr 2023 im Untersuchungs-
gebiet deutlich unterschritten.

Die Berechnungen fiir die FFH-Flachen und das Naturschutzgebiet Wahlbacher Heide ergeben, dass fir
NOx-Jahresmittelwerte der kritische Wert zum Schutz der Vegetation von 30 pg/m3 im Jahresmittel im
Prognosenullfall und im Planfall 2030 unterschritten wird.

Im Planfall 2030 sind in den FFH-Flachen und in dem Naturschutzgebiet Wahlbacher Heide nahe der A
8 nur geringe Zunahmen der verkehrsbedingten Stickstoffeintrage unter 0.3 kg/(ha*a) berechnet.

Die CO2-Bilanz fiir das lokale StraRennetz beim Factory Outlet Center ergibt flir den Planfall 2030 eine
CO2-Freisetzung von ca. 21 728 Tonnen pro Jahr.
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Das entspricht gegeniiber dem Prognosenullfall einer verkehrsbedingten CO2-Zunahme um 1.2% auf
dem lokalen StraRennetz und kann fiir das lokale StraRennetz als Verzégerung des Erreichens des Min-
derungsziel des Klimaschutzgesetzes (KSG, 2019) um weniger als 4 Monate aufgefasst werden.

6.7.3 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die vorbenannten Untersuchungen belegen auf Basis vorliegender Kenntnisse die fir die Ermittlungs-
ebene der Bauleitplanung hinreichende Plausibilitdt einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der
Stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

6.8 Regionalwirtschaftliche und touristische Effekte

Planungsziel des ZEF und auch das Ziel der Betreiberin ist es - neben den marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten — regionalwirtschaftliche und touristische Synergieeffekte zu generieren (vgl. Kap. 1).
Zukunftig werden Kunden - insbesondere aus dem mittleren und ferneren Einzugsbereich — aufgrund
eines gednderten Konsumentenverhaltens (u.a. Onlinehandel) nicht mehr ,nur”“ wegen eines Factory
Outlet Centers weitere Strecken anreisen.

Das ZFO und seine Standortregion sollen deshalb eine Destination werden, in der neben dem ZFO als
Besuchermagneten auch zahlreiche ergdanzende Angebote in der Standortregion geschaffen werden.
Damit sollen die Aufenthaltsdauer der ZFO-Kunden in der Region verlangert und das Shoppingerlebnis
mit den Kernsegmenten der Region (Naturtourismus, Wandern, Radfahren etc.) verbunden werden.
Hierzu wurde seitens der Betreiberin auch die Homepage ergdnzt und man erhalt vor Ort in der Center-
Information zusatzliche Informationen u.a. zu Sehenswirdigkeiten, Events und Hotels. Dariber hinaus
sind zur Starkung der Region bereits konkrete Kooperationen angedacht bzw. werden diese z.T. schon
durchgefihrt:

e E-Bike Ladestationen fur Fahrradtouristen (mit Versand der eingekauften Ware)
e (Premium)Wohnmobilstellplatze

e Sponsoring von Partnern und von Events, z.B. Sponsoring von Pferderennen in Zweibriicken zum
200-jahrigen Jubildaum

e Kooperationen mit z.B. Hotels, Golfplatzen in der Region

e Angebot fir lokale (Schuh)Marken, touristische Vermarktung der Bedeutung von
e Schuhen fir den Landkreis und die Region

e Events in der Stadt Zweibriicken, z.B. Pferderennen in Zweibriicken

Im Hinblick auf die Bedeutung des Zweibriicken Fashion Outlet fiir die regionale Wirtschaft und beste-
hende positive Wechselwirkungen mit der Tourismuswirtschaft in der Region wurde zudem eine Wirt-
schafts- und Tourismusstudie erstellt (vgl. Anlage 21).47

6.8.1 Touristische Effekte

Das Zweibricken Fashion Outlet stellt eine shoppingtouristische Destination dar. In den Bereichen
westlich und sidlich des Outlet Centers sind verschiedene mittelstdndische Gewerbegebiete angesie-
delt. , In unmittelbarer Nachbarschaft zum Zweibriicken Fashion Outlet befinden sich ein Indoor-Frei-
zeitpark (World of Fun Zweibriicken mit Eishalle, Indoor-Spielplatz, Bowlingcenter, Minigolf und Gast-
ronomie) und eine Indoor E-Kartbahn, die auch Tagungsrdume anbietet.“48

47 Vgl.: iq Projektgesellschaft, 2020 (vgl. Anlage 21)
48 Vgl. Ebenda.
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»Weiter stdlich liegt 6stlich der Europa Allee das Geldnde des Flughafens Zweibriicken, der noch als
Sonderlandeplatz fiir Privat- und Geschéftsflugzeuge ohne Betriebspflicht genutzt wird. Als Teil eines
touristischen Nutzungskonzeptes zur Wiederbelebung des Flughafens werden im Rahmen eines Ko-
operationsvertrages zwischen dem Outletbetreiber (VIA Outlets Zweibriicken B.V) und dem Betreiber
des Flughafens an verkaufsoffenen Sonntagen mehrmals pro Jahr Rundfliige Gber Zweibriicken orga-
nisiert.”49

Im Rahmen eines Rebrandings wurde das ZFO 2017 umstrukturiert und aufgewertet. Dazu gehorten
u.a. Veranderungen an der Architektur der Gebdude und Verkleinerungen der Ladeneinheiten mit dem
Ziel, einen hochwertigeren Markenmix zu generieren und die Attraktivitat fir Besucher aus einem gro-
Ren Einzugsgebiet weiter zu steigern.

Durch die geplante ZFO-Erweiterung soll das Center konkurrenzfahig weiterentwickelt werden und die
Marktposition gegeniiber den Konkurrenzstandorten in Frankreich (Roppenheim The Style Outlets mit
insgesamt ca. 22.000 m? Verkaufsfliche, Marques Avenue Telange mit insgesamt ca. 16.000 m? Ver-
kaufsflache61) sowie dem Konkurrenzstandort in Montabaur (mit insgesamt ca. 10.000 m? Verkaufs-
fliche - eine Erweiterung auf insgesamt ca. 21.800 m? Verkaufsfldche ist geplant) zu behaupten. Zudem
sollen durch die Erweiterung etwa 329 neue Arbeitspldtze in den neuen Ladengeschaften und Gastro-
nomiebetrieben entstehen.

Dariber hinaus nimmt das ZFO Funktionen im Tourismus der Standortregion wahr. U.a. wirkt es als
Besuchermagnet, der speziell die Zielgruppen Shoppingtouristen und Smart-Shopper als Tagesausfliig-
ler nach Zweibriicken zieht, als zusatzliches touristisches Angebot der Standortregion fiir die beste-
hende touristische Nachfrage und als attraktive Moglichkeit fur eine Unterbrechung der Autoreise auf-
grund der guten Lage an der A 8.%°

Ferner Gbernimmt das Outlet Center resp. dessen Betreiber VIA Outlets auch die Funktionen als Image-
trager, Werbetrager und Marketingpartner sowie als Prasentations- und Informationsplattform mit
dem Ziel, potenzielle ZFO-Besucher mit den verschiedenen weiteren Angeboten der umliegenden Tou-
rismusregionen zu vernetzen. Es bestehen zahlreiche Kooperationen mit den zustdndigen Organisati-
onen/Vereinen der umliegenden Tourismusregionen.’® Empfehlungen zur Intensivierung der Syner-
gien im regionalen Tourismus sind gutachterlich ermittelt worden.>?

6.8.2 Regionalwirtschaftliche Effekte

Die Abschatzung der regionalékonomischen Effekte basiert auf einer Analyse von Daten, die von der
VIA Outlets Zweibriicken B.V fiir das Jahr 2019 zu Ausgaben fiir bezogene Lieferungen und Leistungen,
zu Beschiftigten und zum Besucheraufkommen zur Verfiigung gestellt wurden (vgl. Anlage 21).

Durch die Erweiterung des ZFO werden etwa 329 neue Arbeitsplatze in den Ladeneinheiten und den
Gastronomiebetrieben geschaffen, davon 34 % Vollzeitarbeitsplatze, ca. 41 % Teilzeitarbeitsplatze und
etwa ein Viertel in Form von geringfligiger Beschaftigung. Mit der VergroRerung der Verkaufsflache
sollen auch hochwertige internationale Markenhersteller angesiedelt werden und im Ergebnis eine
héhere Besucherzahl pro Jahr erreicht werden. Zudem entstehen mit der geplanten Erweiterung zu-
satzliche Wertschopfungseffekte durch Investitionen, wobei aufgrund von vorgeschriebenen europa-
weiten Ausschreibungen knapp 25 Prozent der Investitionssumme ins europaische Ausland abflieRen
kénnten. Trotzdem ergeben sich unter dem Ansatz branchenspezifischer Wertschépfungsquoten in
der Standortregion insgesamt Wertschopfungseffekte in Hohe von 19,6 Millionen € (Saarland: ca. 11,4
Mio. €, Rheinland-Pfalz: ca. 8,4 Mio. €).53

49 Vgl.: iq Projektgesellschaft, 2020 (vgl. Anlage 21)
50 Vgl. Ebenda 2020.
51 Vgl. Ebenda, 2020.
52 Vgl. Ebenda, 2020.
53 Vgl. Ebenda, 2020.
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»,Durch die Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlets wiirden in der Standortregion Wertschop-
fungseffekte in Héhe von ca. 27,1 Millionen Euro ausgeldst werden. Diese Wertschépfungseffekte re-
sultieren zum groBten Teil aus den direkten und indirekten Effekten der in der Standortregion veraus-
gabten Investitionskosten fir die Erweiterung. Die Ausgaben flir Lohne- und Gehélter zusatzlicher Mit-
arbeiter sowie die Ausgaben von zusatzlichen Besuchern des Zweibriicken Fashion Outlets auRerhalb
des Outlet Centers bewirken kleinere zusatzliche Wertschépfungseffekte.“>4

,Die daraus resultierenden, iiber Aquivalente fiir Bezieher eines Primareinkommens bzw. tiber Voll-
zeitarbeitsplatzaquivalente rechnerisch bestimmten potenziellen Beschaftigungseffekte belaufen sich
auf 589 Vollzeitarbeitsverhéltnisse bzw. 1.132 theoretische Bezieher eines Statistische Primareinkom-
mens.“55

,Die fiskalischen Effekte aus der Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlets in Form von zusatzli-
chem Steueraufkommen summieren sich (ohne Steuern aus zusatzlichem Einzelhandelsumsatz) fir die
Stadt- und Landkreise in der Standortregion auf ca. 0,8 Millionen Euro (ohne Einnahmen aus Grund-
steuer und Gewerbesteuer).”56

,Die Haushalte der Bundeslander profitieren aufgrund der héheren Anteile an Einkommens- und Um-
satzsteuer etwas mehr von den fiskalischen Effekten, auf das Saarland entfallen ca. 1,33 Millionen
Euro, auf Rheinland-Pfalz ca. 1,39 Millionen Euro.

Zusatzlich profitieren die Stadt Zweibriicken und das Bundesland Rheinland-Pfalz von Anteilen an der
Umsatzsteuer, die aus dem im Zweibriicken Fashion Outlet zusatzlich erzielten Einzelhandelsumsatz
anféllt. Der jahrliche Einzelhandelsumsatz im Zweibriicken Fashion Outlet wird sich nach Angaben von
ecostra um ca. 56,9 Millionen Euro pro Jahr erhéhen (vgl. ecostra 2019, S. 157).“57

,Bei den fiskalischen Effekten, die fir die Stadt Zweibriicken resultieren, sind dartber hinaus auch
mogliche Ertrége aus hoheren Grund- und Gewerbesteuereinnahmen zu beriicksichtigen.“>8

6.8.3 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die vorbenannte belegt die fir die Ermittlungsebene der Bauleitplanung auf Basis vorliegender Kennt-
nisse hinreichende Plausibilitat einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der Stadtebaulichen Zielset-
zungen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

6.9 Naturschutz, Artenschutz, Landschaft/Ortsbild

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in seinenin § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB bezeichneten Bestandteilen in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen. Die mit der Umsetzung der Bauleitplanung einhergehenden Eingriffe in den
Lebensraum von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten sind zudem zu untersuchen. Auch wenn die
artenschutzrechtlichen Vorschriften auf die Verwirklichungshandlung bezogen sind, dirfen der Bauleit-
planung — in Bezug auf das Gebot der Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB — keine
uniiberwindbaren artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Demzufolge ist bei der Aufstel-
lung des vorliegenden Bauleitplans im Rahmen einer artenschutzfachlichen Beurteilung zu priifen, ob
die Umsetzung des Plans zwangslaufig an artenschutzrechtlichen Hindernissen scheitern muss.

54 iq Projektgesellschaft, 2020.
55 ebenda, 2020.
56 ebenda, 2020.
57 ebenda, 2020.
58 ebenda, 2020.
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Auf Ebene der Bauleitplanung ist also zu klaren, inwieweit durch die geplante Umsetzung des Projekts
am Standort Belange des Natur- und Artenschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), des Landschafts- und
Ortshildes sowie der Verschattung (§1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) betroffen sind. Im Rahmen der bauleitpla-
nerischen Konzeption zum kiinftigen Umgang mit den o.g. Belangen wurden fachgutachterlich nach-
folgende Themenfelder im Rahmen des Umweltberichts begleitet, ausgearbeitet sowie in Bezug auf
die planerische Umsetzung bewertet.

An dieser Stelle wird auf den aktuellen Stand des Umweltberichts der L.A.U.B. Ingenieursgesellschaft
mbh verwiesen (Teil B der vorliegenden Begriindung).

6.9.1 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Mit der angestrebten baulichen Entwicklung gehen Lebensrdume heimischer Tierarten verloren. Be-
sonders planungsrelevant sind diesbezliglich die Artengruppe der Vogel und der Reptilien, da es fiir
diese Artengruppen zu Betroffenheiten von Fortpflanzungsstatten kommt. Die vorgenannten Untersu-
chungen belegen auf Basis vorliegender Kenntnisse gleichwohl die fiir die Ermittlungsebene der Bau-
leitplanung hinreichende Plausibilitdt einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der Stadtebaulichen
Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB). Im Hinblick auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung ist fir die vorgesehene Planung nicht der tatsachliche Zustand maRgebend, sondern das be-
stehende Baurecht.

6.10 Klimawandel und Klimaanpassung

6.10.1 Ausgangslage - Machbarkeitsstudie fiir PV-Anlagen/ Kiinftiger Stromverbrauch der Anlage
Gutachterliche Untersuchung

Eine Studie aus dem Jahr 2022 untersucht die Machbarkeit von PV-Anlagen (vgl. Anlage 17) auf dem
aktuellen Gebadudebestand des ZFO und gibt einen Ausblick auf mdgliche Installationen auf den Erwei-
terungsflachen.

Die bestehenden Dacher haben eine Flache von 40.000 m? und bieten Potenzial zur Nachriistung von
PV-Anlagen. Zu beriicksichtigen ist hier jedoch, das Alter und der Zustand, sowie die Form der Dacher.
Die zuldssige statische Ersatzlast auf den Trapezflichen (0,15-0,2 kN/m?) wiirde ausreichen, um die
Installation von blindig montierten PV-Paneelen auf den Metallfalzdachern zu ermdoglichen.

Die Studie empfiehlt, die gréRten Mieter anzusprechen und ihnen einen Uberblick {iber die potenziel-
len Vorteile einer PV-Anlage zu geben. Auf die 20 groRten Mieter entfallen 2,9 GWh bzw. 36% des
gesamten erwarteten Mieterstromverbraus. Anstatt jede PV-Anlage einzeln zu installieren, ware es
effizienter zu warten, bis eine kritische Masse erreicht ist.

Auf Grundlage der ersten Entwicklungsentwiirfe wird geschatzt, dass die Erweiterung des ZFO gen(-
gend Dachflache bieten wiirde, um bis zu 379 kWp PV-Dachanlagen zu installieren. Die Erweiterung
des Parkplatzes wiirde gentigend zusatzlichen Platz fir die Installation von bis zu 2.150 kWp Carport-
PV bieten.

Die PV-Studie gibt einen Ausblick auf den maoglichen kiinftigen Stromverbrauch des ZFO. Der kombi-
nierte Stromverbrauch fir die Erweiterung wird auf 2.840 MWh geschatzt. In diesem Fall wirde die
Erweiterung 25% des gesamten Stromverbrauchs der Anlange ausmachen.

Die Elektrifizierung der derzeitigen Warmeversorgung hat das Potenzial, die Treibhausgasemissionen
des ZFO zu verringen und erhebliche wirtschaftliche Einsparungen zu erzielen. Die Studie hat die zu-
satzliche elektrische Last untersucht, die mit der Installation von Luft-Warmepumpen verbunden wire.

Der kombinierte Fernwarmeverbrauch lagim Jahr 2019 bei 11,1 GWh. Wiirde die derzeitige Fernwarm-
versorgung durch eine alternative Form der elektrifizierten Heizung ersetzt, wiirde diese einen zusatz-
lichen Strombedarf von 3,6 GWh fur das ZFO bedeuten.
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Der neue Strombedarf der Warmepumpen kdnnte teilweise durch eine Solar-PV-Anlage gedeckt wer-
den, wenn diese entsprechend dimensioniert wiirde (700 kWp).

Sollte ein neues elektrisches Heizsystem installiert werden, ware eine Carport-PV-Anlage wahrschein-
lich besser geeignet. Das ZFO-Geldnde ist sehr weitldufig und die Verbindung von PV-Dachanalgen mit
einem zentralen Heizsystem wiirde sehr lange Kabelwege erfordern, die sich als kostspielig erweisen
und gegen die Best-Practice-Richtlinien fur die Elektroplanung verstoRen wiirden.>?

6.10.2 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die vorbenannte Untersuchung belegt auf Basis vorliegender Kenntnisse die fir die Ermittlungsebene
der Bauleitplanung hinreichende Plausibilitdt einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der Stadte-
baulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

6.10.3 Klimabelange

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen sowohl durch MaR-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kli-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden (§1a Abs. 5 BauGB). Die Trager offentlicher Aufgaben
haben bei ihren Planungen und Entscheidungen das Ziel der Netto-Treibhausgasneutralitat bis 2045
und die zu seiner Erflllung festgelegten Ziele zu berlicksichtigen (§ 13 Abs. 1 Satz 1 KSG).

Nach § 1 Abs. 5 BauGB (sog. Klimaschutzklausel) soll das Klima geschiitzt und dem Klimawandel Rech-
nung getragen werden. § 1a Abs. 5 BauGB konkretisiert die in § 1 Abs. 4 Satz 2 BauGB als Leitvorstellung
enthaltenen Forderung, ,den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadt-
entwicklung zu fordern. Diese Anforderungen werden in § 1 a Abs. 4 BauGB als Grundsatz der Bauleit-
planung aufgegriffen, was einerseits ihre Wirkung, weil nunmehr der Abwagung unterworfen, relati-
viert, andererseits aber hinsichtlich der nun notwendigen Ermittlungen und Bewertungen nach § 2
Abs.3 und 4 BauGB vertieft.

Der Klimaschutz ist auch Gegenstand der Planungsleitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Das Klima gehort
zu den Umweltglitern. Veranderungen des Klimas aufgrund der Bauleitplanung kénnen sich auch auf
den Naturhaushalt auswirken. Der Klimaschutz ist auch im Zusammenhang mit dem Schutz von Luft-
verunreinigungen nach § 1 Abs. 6 Nr.7 zu sehen. Fiir den Schutz des 6rtlichen Klimas sind auch andere
Faktoren maRgebend, z.B. die Beeintrachtigung der Luftstrome durch eine ,Riegelbebauung”. Ein we-
sentlicher Beitrag zum Schutz des Klimas wird durch die Nutzung erneuerbare gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB geleistet.

Schutzgut des § 1 Abs. 5 Satz 2 ist das Klima im meteorologischen Sinne. Dieses umfasst die ,Gesamt-
heit der Witterungserscheinungen, die den mittleren Zustand der Atmosphdre einer geografischen
Lage Uber einen gréReren Zeitraum hinweg kennzeichnen.“®°

Im Hinblick auf die rdumliche Dimension des Klimas werden insbesondere unterschieden:
e das groBraumige Klima (Makroklima)
e das ortliche Klima (Ortsklima)

e und das Mikroklima.

59 Vgl. Detailed Solar PV Feasibility Assessment, Zweibriicken Fashion Outlet, 2022, Longevity Power Positive Energy, Anlage
17.

60 Mitschang in Mitschang (Hrsg.), Klimaschutz und Energieeinsparung in der Stadt- und Regionalplanung, Berliner Schriften
zur Stadt- und Regionalplanung, Bd. 7 (2009), S. 156 m. w. N.
Seite 96 von 138

FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de

Plangeber: Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),
Bearbeitung: SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken FIRUM



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken

Begriindung |

07.10.2024

Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

»Makroklima® oder GroRklima bezeichnet das Klima einer gréBeren Region mit einer Ausdehnung von
mehr als 500 Kilometern. Es umfasst aber auch Zusammenhange, die kontinentale oder globale Aus-
breitung haben, z.B. Klima eines Ozeans oder Kontinents. Ebenso zu den Makroklimaten zidhlen die
klimatischen Besonderheiten von Landern oder grofRer Regionen.

Das ,,0rtliche Klima“ in einem Ort (,,Stadtklima“), in Ortsteilen oder in bestimmten Ortslagen (Talkessel,
Berghang) wird durch die Lage der Gemeine bzw. Ortsteil (z.B. Lage am Meer, am Fluss, im Gebirge),
die topografischen Verhaltnisse (z.B. Talkessel), die vorherrschende Windrichtung, die Haufung be-
stimmter Wetterlagen (z.B. Inversionswetterlagen), die ortliche Vorbelastung der Luft, die Siedlungs-
struktur, den Pflanzenbewuchs, die Architektur, die Baumaterialien und andere Faktoren ortlicher Art
bestimmt. Beim Schutz des ortlichen Klimas geht es weniger um die Vermeidung oder Minderung von
Erwdrmung der Atmosphéare oder den Eintrag von Luftschadstoffen im Allgemeinen, vielmehr soll ein
fiir das Wohnen und Arbeiten angenehmes Klima im ortlichen Bereich angestrebt werden. Zum ange-
nehmen Klima gehort z.B. die Zufuhr von Frischluft, die Reduzierung von schwiiler Warme an heif3en
Tagen und der Abbau von hoher Luftfeuchtigkeit.

Der Begriff ,,Mikroklima“ bezeichnet das Klima im Bereich der bodennahen Luftschichten bis etwa zwei
Meter Hohe oder das Klima, das sich in einem umrissenen Bereich (zum Beispiel zwischen Gebauden)
ausbildet.

§ 1 a (5) BauGB verfolgt ein doppeltes Ziel:

e Schutz des Klimas vor schadlichen Veranderungen als Folge einer Bauleitplanung, insoweit soll
dem Klimawandel entgegengewirkt werden;

e Schutz der Umweltgiter, insbesondere des Menschen und seiner Gesundheit sowie der Bevol-
kerung insgesamt, der Kulturgiiter und sonstigen Sachgitern vor Auswirkungen eines unab-
wendbar eintretenden Klimawandels; insoweit soll die Bauleitplanung der Anpassung an den
Klimawandel dienen.

Erreicht werden soll die Minimierung des Klimawandels, insbesondere die menschengemachte globale
Erwdarmung und die Anpassung der stadtebaulichen Verhaltnisse und Entwicklungen an den fortschrei-
tenden, unvermeidlichen und nicht mehr zu beeinflussenden Klimawandel.

Moglichkeiten und MaBBnahmen der Bauleitplanung:

Allgemeiner Klimaschutz:

Den Erfordernissen des allgemeinen Klimaschutzes soll nach § 1a Abs. 5 BauGB durch MaRnahmen
Rechnung getragen werden, die dem Klimawandel entgegenwirken: Erreicht werden soll die Minimie-
rung der durch Menschen verursachten globalen Erwarmung, z.B. durch Verringerung des Ausstofes
von Treibhausgasen.

Lokaler Klimaschutz:

Ein rechtfertigender Anlass konkreter Art flr klimabezogene Darstellungen und Festsetzungen kann
sich aus den Besonderheiten der 6rtlichen Situation oder aus speziellen Entwicklungszielen der plan-
gebenden Institution ergeben. Beispiele hierfiir sind:

- Freihalten von Schneisen fir Luftstromungen, die dem Luftaustausch bzw. der Durchliiftung

dienen,

- Erhaltung oder Forderung des Waldes oder der Griinflachen als ,griine Lungen” zur Frischluft-
oder Kaltluftproduktion,

- Erhaltung oder Férderung von Wasserflachen fiir die Erzeugung von Kaltluft,

- Schutz von negativen Wind- und Wettereinfliissen, ,, Windbremsen*

- Begrenzung der Schadstoffemissionen durch luftverunreinigende Stoffe.
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Die Griinde fir klimabezogene Darstellungen und Festsetzungen kdnnen sich auch aus einem kommu-
nalen Klimaschutzkonzept ergeben.

Dem Klimaschutz und der Anpassung an den Klimawandel kommen in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung nach § 1 Abs. 7 BauGB abstrakt gesehen kein Vorrang vor anderen Belangen zu.
Ein Optimierungsgebot liegt nicht vor. Das Gewicht des Klimaschutzes bestimmt sich vielmehr im Hin-
blick auf die konkrete Planungssituation. Es ist bei konkreter Betrachtung umso groRer, je starker die
konkrete Ortlichkeit betroffen ist. Es wird geringer, je weiter sich die Auswirkungen vom Ort des Ein-
griffs entfernen und sich der Atmosphare , verfliichtigen”.

Im Ergebnis sind die Einflussmoglichkeiten der Bauleitplanung auf Klimaschutz und Klimawandel als
relativ gering einzuschatzen. Bei einer klimagerechten Bauleitplanung gilt es, Kenntnisse (iber die Wir-

. . . 61
kungszusammenhange in der Planungspraxis konsequent umzusetzen.

Mit Blick auf den planerischen Handlungsbedarf sollten folgende Ziele klimagerechter Planung verfolgt
werden:

- Verbesserung der Aufenthaltsbedingungen bzgl. des Behaglichkeits-/Bioklimas

- Verbesserung der Siedlungsdurchliftung

- Forderung der Frischluftzufuhr durch lokale Windsysteme

- Verminderung der Freisetzung von Luftschadstoffen und Treibhausgasen

- Ermittlung und sachgerechte Bewertung vorhandener oder zu erwartender Belastungen

- Sachgerechte Reaktion auf Belastungssituationen durch Anpassung von Nutzungskonzepten
Insbesondere die Verbesserung der Aufenthaltsbedingungen gewinnt durch die sich abzeichnenden

Folgen des Klimawandels noch an Bedeutung, beispielsweise hinsichtlich der Ausbildung von Warmein-
seln in dicht bebauten Gebieten und moglicher planerischer GegenmaRRnahmen.

Als Folge baulicher Malinahmen treten in der Regel nur sehr geringe 6rtliche Verdanderungen des Kli-
mas auf. Kleinrdumige Veranderungen des Klimas als Folge einer Nutzungsanderung haben nur dann
planungsrelevante Bedeutung, wenn sich damit wertende Begriffe wie "vorteilhaft" oder "nachteilig"
verbinden lassen. Da eine universell giiltige Bewertung des Klimas nicht existiert, ist es oft schwer zu
beurteilen, ob durch ein Planungsvorhaben klimatische Unzutraglichkeiten zu erwarten sind.%?

. I 63
Klima in Zweibriicken

Die Stadt Zweibricken liegt in der Westpfalz auf der Westricher Hochflache, unmittelbar an der Grenze
zum Saarland. Der Westrich ist Teil des Pfalzisch-Saarldndischen Muschelkalkgebiets. Die Landschaft
zeigt einen ausgepragten, regelmafligen Wechsel von scharf abgesetzten, bewaldeten Talern und
ackerbaulich genutzten Hochflachen. Nach Nordwesten und nach Norden fallt die Hochflache in einer
markanten Schichtstufe ab, wiahrend der &stliche Rand einen flieRenden Ubergang des Muschelkalk-
plateaus in den Buntsandstein des Pfalzerwaldes darstellt.

61 vgl.: Gierke/ Schmidt-Eichstaedt: Die Abwigung in der Bauleitplanung — Gestaltungsspielriume — Grenzen — Direktiven,
W. Kohlhammer GmbH, Stuttgart 1. Auflage 2019

62 Vgl.: Stadtebauliche Klimafibel, Empfehlungen fir die Planung unter: https://www.staedtebauliche-klimafi-
bel.de/?p=62&p2=6. (abgerufen am 10.09.2024).

63 Vgl.: Abschlussdokumentation im Projekt KlimawandelAnpassungsCOACH RLP, Modellkommune Stadt Zweibriicken, ab-
rufbar unter: klimawandel-rlp.de/fileadmin/website/klimakompetenzzentrum/Klimawandelinformationssystem/Anpas-
sungsportal/Anpassungscoach/Abschlussdokumentationen Kommunen/KlimaCoach Abschlussdokumentation Zwei-
bruecken DRUCK.pdf
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Der Westrich liegt in der gemaRigten Klimazone im Ubergangsgebiet zwischen atlantischem und kon-
tinentalem Klima. Die Jahresmitteltemperatur betragt zwischen 7,5 und 9,5 °C und der mittlere Jah-
resniederschlag liegt zwischen 775 und 1.125 mm.

Die Jahresdurchschnittstemperatur in Zweibricken lag fir den 30-jahrigen Bezugszeitraum 1971 bis
2000 bei 9,0 °C und ist im jlingsten 30-jahrigen Mittel 1989 bis 2018 bereits auf 9,7 °C angestiegen.
Der Klimawandel bewirkt eine signifikante Erh6hung der Temperaturen in Zweibricken. Die zehn
warmsten Jahre wurden alle seit den 1990er Jahren verzeichnet. Das Jahrzehnt 2011 bis 2020 wird das
mit grofem Abstand warmste Jahrzehnt seit Aufzeichnungsbeginn. Das warmste je gemessene Jahr ist
2018 mit einer mittleren Jahrestemperatur von 11,2 °C in Zweibrilicken, also bereits 2,2 °C Gber dem
langjahrigen Mittel.

Der mittlere Jahresniederschlag liegt in Zweibriicken im 30-jahrigen Bezugszeitraum 1971 bis 2000 bei
890 mm. Er zeigt im Zeitraum 1881 bis heute eine ausgepragte annuelle Variabilitdt ohne signifikante
Zu- oder Abnahme der Niederschlage. Erst seit den 2000er Jahren zeigt sich ein noch nicht signifikanter
Trend eines Riickgangs der Jahresniederschlage. Jahre mit Gberdurchschnittlichen Niederschlagen blei-
ben seitdem aus. Die zehn trockensten und zehn feuchtesten Jahre sind uneinheitlich Gber den gesam-
ten Messzeitraum verteilt. Der hydrologische Sommer (Mai bis Oktober) als wichtiger Indikator zur
Wasserverfligbarkeit unter anderem in Land- und Forstwirtschaft zeigt insbesondere seit den 1990er
Jahren einen leichten Trend der Abnahme an Niederschlag.

Fiir den Raum Zweibriicken zeigen die Klimaprojektionen einen Temperaturanstieg bis 2100 von 2,7
bis 4,4 °C gegenliber der vorindustriellen Zeit, sofern die Emissionen auf dem derzeitigen Pfad bleiben
und global keine Fortschritte beim Klimaschutz erzielt werden (Worst Case Szenario; RCP 8.5).

Beim Klimaschutz-Szenarium (RCP 2,6) wiirde der Temperaturanstieg immer noch zwischen 0,8 bis 1,3
°C betragen. Die steigenden Temperaturen zeigen sich zu allen Jahreszeiten.

Bei den mittleren Jahresniederschlagen wird von einem GroRteil der Klimamodelle keine wesentliche
Anderung projiziert. Die Niederschlagsinderung liegt je nach Modell zwischen -10 und +10 % fiir den
Zeitraum 2071 bis 2100 gegeniiber dem vorindustriellen Niveau. Die Anderungssignale des Nieder-
schlags fiir die hydrologischen Halbjahre zeigen ein differenzierteres Bild. Der hydrologische Sommer
(Mai bis Oktober) zeigt einen signifikanten Riickgang um 0 — 20 % gegeniiber 1971 bis 2000. Im hydro-
logischen Winter hingegen (November bis April) wird eine Niederschlagszunahme von 5 bis 35 % fiir
den Zeitraum 2071 bis 2100 gegenilber dem Referenzzeitraum (1971 bis 2000) projiziert. Beide Emis-
sionsszenarien fihren in Zukunft zu einer weiteren Zunahme an Sommer- und Hitzetagen sowie einer
weiteren Abnahme an Frost- und Eistagen.

Die klimatische Ausgangssituation ist in Zweibrlicken im Vergleich zu Stadten des Oberrheingrabens
weniger durch Hitze belastet. Grund hierfir ist neben der Mittelgebirgslage und dem dadurch bedingt
kiihleren Klima insbesondere auch die gute Frisch- und Kaltluftzufuhr aus den umliegenden Héhen.
Hitze stellt eine starke Belastung fir den menschlichen Organismus dar. Sehr junge und altere Men-
schen sind besonders betroffen, da ihr Organismus noch nicht oder nicht mehr ausreichend auf die
Belastung reagieren kann. Es kbnnen sich Krankheiten, wie Exikose, Hitzekollaps, Hitzeerschépfung,
Hitzschlag, Sonnenstich, Hitzekrampf, Hitzeausschlag entwickeln. Bei Uberschreitung von 30 °C wird
ein Tag als ,Hitzetag” oder ,HeilRer Tag” definiert. In Zweibriicken besteht ein deutlicher Trend hin zu
haufigerer und intensiverer Hitze. Im Mittel wird in Zweibriicken an 6 Tagen im Jahr Hitze registriert.
In Hitzesommern, wie 2003, 2015 oder 2018, libersteigt die Anzahl der Hitzetage das Mittel jedoch um
ein Vielfaches, so wurden beispielsweise 2018 20 Hitzetage registriert, 2019 22 Tage und 2015 waren
es 24 und in 2003 sogar 25 Tage. Eine Haufung an Hitzetagen (-perioden) zeigt sich in Zweibricken
insbesondere seit den 2000er Jahren. Fiir die Zukunft ist von einer weiteren deutlichen Zunahme an
Hitzetagen, Hitzeperioden und Tropennadchten im Raum Zweibriicken auszugehen.

Kaltluftabflisse sind wichtige, lokale Klimacharakteristika, die ganz wesentlich zur Frischluftversorgung
von Siedlungsstrukturen beitragen kdnnen.
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Ziel zukinftiger Stadtplanungen sollte es sein, Frisch- und Kaltluftschneisen mit stadtrelevanter Bedeu-
tung von Bebauung freizuhalten, so dass die Stadt in Zeiten des Klimawandels und dessen einherge-
hender Temperaturerhohung auch weiterhin bestmdéglichst mit Frisch- und Kaltluft aus dem Umland
versorgt werden kann.

Regionalklimatisch betrachtet befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines klimatischen Wirk-
raums, was eine geringe Durchliftung und thermische Belastung in den Sommermonaten indizieren
wiirde (Quelle: LANIS RLP).%*

Die offenen Hohen und Hange lassen grundsatzlich die Entstehung von Kaltluft und Abflisse in und
entlang der angrenzenden Taler erwarten. Trotz der vorhandenen Bebauung ist davon auszugehen,
dass es auf dem gesamten Hohenrilicken auch zu Kaltluftentstehung und Abflliissen kommt. Die sich in
den Héhenzug einschneidenden Kerbtéler bilden dabei Sammel- und Gleitbahnen fir die Kaltluft. Eine
solche Sammel- und Gleitbahn existiert stidlich des ZFO und verlauft in siidostlicher Richtung tiber den
Heidelbingerhof und das Zwerchtal ins Hornbachtal beim Kirschbacherhof.%>

Betroffen sind aber im Verhéltnis zu dem Einzugsgebiet kleine Randflachen, die auch keinen potenziell
klimatisch belasteten Siedlungsraumen im Tal zugeordnet sind. Es ist nicht plausibel erkennbar, dass
die Flachen wesentliche Funktionen fiir klimatische Austauschprozesse mit belasteten Bereichen ha-
ben, oder dass solche Luftaustauschprozesse behindert werden konnten.

Die sudlich des Plangebietes verlaufende Kaltluftabflussbahn erreicht mit dem Heidelbingerhof und
dem Kirschbacherhof Gehofte, die gekennzeichnet sind durch eine wenig dichte Bebauung, sodass die
Kaltluftbahn kaum Bedeutung fiir den klimatischem Ausgleich oder die Frischluftzufuhr besitzt.

Im Bereich der Verkehrsflachen im Norden (Anschlussstellen zur A8) existieren ebenfalls keine Flachen
mit wesentlichen Funktionen fir klimatische Austauschprozesse mit belasteten Bereichen. Den im Um-
feld der Knoten und entlang der A8 vorhandenen Gehdlzbestanden kommt keine bedeutende Rolle
hinsichtlich der Frischluftproduktion zu.

Die bereits bebauten und versiegelten Flachen im Center sowie die kiinftig neu bebauten und versie-
gelten Flachen neigen zu einer verstarkten Erwdarmung/Aufheizung. Diese Auswirkungen bleiben auf
den Center-Bereich begrenzt und betreffen dort keine diesbeziiglich besonders empfindlichen Nut-
zungsformen (insbesondere Wohnen). Zudem wirkt die windexponierte Hohenlage positiv entgegen,
da Uber die vorhandenen Luftstrome/Winde temperaturausgleichende Luftmassen herangefiihrt wer-
den und das Gebiet durchstromen.

In der Umgebung des Untersuchungsgebietes liegen keine Windmessdaten vor. Fiir Deutschland und
somit fur die Umgebung des Untersuchungsgebietes liegen regional reprasentative Winddaten auf Ba-
sis von Reanalysedaten des DWD fiir ein ca. 6 x 6 km Raster und fiir den Zeitraum 2008-2017 vor. Im
Bereich des Untersuchungsgebietes weisen diese synthetischen Winddaten eine Windrichtungsvertei-
lung auf, bei der stidwestliche bis westliche Windrichtungen dominieren, fir welche auch die hochsten
Windgeschwindigkeiten zu beobachten sind und eine weitere Haufung bei nordostlichen Windrichtun-
gen auftritt. Die mittlere Windgeschwindigkeit im entsprechenden Rasterquadrat betragt fur den
Zehnjahreszeitraum ca. 3.1 m/s. Die synthetischen Winddaten kénnen als reprasentativ flr die groR-
raumigen Windrichtungsverhiltnisse im Untersuchungsgebiet betrachtet werden.®® Nach den Windro-
senkarten des Landes dominieren im Gebiet die Windrichtungen Siidwest und Nordost und folgen so-
mit grob dem Verlauf der Téler bzw. des Héhenzuges. Die Anteile hoher Windgeschwindigkeiten sind
in den Talern reduziert, nehmen auf den Héhenkuppen aber zu.5”

64 Quelle: Umweltbericht L.A.U.B. (Teil B der Begriindung, vgl. Anlage V), 2024
65 Quelle: Umweltbericht L.A.U.B. (Teil B der Begriindung, vgl. Anlage V), 2024
66 Quelle: Lohmeyer GmbH, 2022, (Anlage 16)

67 Quelle: Umweltbericht L.A.U.B. (Teil B der Begriindung, vgl. Anlage V), 2024
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6.10.4 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die vorbenannte Ermittlung und Bewertung der klimatischen Verhaltnisse in Zweibriicken belegen auf
Basis vorliegender Kenntnisse die fiir die Ermittlungsebene der Bauleitplanung hinreichende Plausibi-
litdt einer Bebaubarkeit des Plangebietes gem. der Stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Es ist anzunehmen, dass die Planungen zu keinen human-biometeorologischen und klimadkologischen
Benachteiligungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets flihrt. Mikroklimatisch betrachtet, gibt es
innerhalb des Plangebiets bereits infolge von Bodenversiegelungen und Bebauungen bodennah unter-
schiedliche Wirkungsraume. Es kann davon ausgegangen werden, dass es liber den Baukorpern und
den bestehenden versiegelten Flachen zu einer hdheren Erwarmung kommt als auf den unversiegelten
Flachen im Umfeld des FOC. Durch neue Bodenversiegelung gemald den angefiihrten Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung (vgl. Kap. 7.3) ergeben sich klimatisch gesehen geringfligige Verdnde-
rungen des ortlichen Kleinklimas. Diese sind bei Flachenversiegelungen nicht zu vermeiden. Grund-
satzlich werden sich Neubautatigkeiten auf Bereiche konzentrieren, fiir die aktuell bereits schon Bau-
recht besteht. Die Anderungen der Lufttemperaturen beschrinken sich auf das Plangebiet selbst und
haben keine Auswirkungen auf umliegende Bereiche des Siedlungsgefiiges des plangebenden Zweck-
verbandes oder sonstige Nachbarkommunen.

Die Eingriffserheblichkeit und Konflikte werden vom plangebenden ZEF als gering eingestuft. Planeri-
sche Relevanz entfalten klimatische Phdnomene dann, wenn sie splirbare Auswirkungen auf die Ge-
sundheit und das Wohlbefinden des Menschen, auf die Naturgiiter und den Naturhaushalt sowie auf
Sachgtiter und deren Nutzbarkeit haben. Erhebliche Beeintrachtigungen auf die klimatische Situation
sind nicht nach jetzigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Durch die griinordnerischen Festsetzungen
im Rahmen dieser Anderungen kénnen zudem positive Effekte fiir das értliche Kleinklima am Standort
erreicht werden. Insgesamt sind die klimatischen Auswirkungen durch das Bauvorhaben auf die Nach-
barschaft und weiter entfernte Siedlungsgebiete als unproblematisch zu bewerten. Die Verdanderun-
gen pragen sich lokal aus.

Der plangebende Zweckverband hat den Belang des Klimawandels und der Klimaanpassung ermittelt
und erachtet die Ergebnisse fir plausibel. Zum jetzigen Zeitpunkt besteht kein konkreter Anlass fir
klimabezogene Darstellungen und Festsetzungen.

Der ZEF macht deshalb von einer planerischen Zuriickhaltung Gebrauch und verweist die spezifische
Umsetzung von geeigneten klimaschiitzenden MalBnahmen mit Blick auf den stadtebaulich gewachse-
nen und baulich nun fortzufiihrenden Konversionsstandort mit den betriebstechnischen Erfordernis-
sen eines Factory Outlets in das nachfolgende Genehmigungsverfahren gem. §61ff LBauO.

Grundsatzlich kénnen folgende Empfehlungen festgehalten werden: GroRflachig und unbeschattete
Freiflachen im Bereich des FOC fiihren in den Tagstunden von sogenannten , Hitzetagen” bei sehr jun-
gen und dlteren Menschen ggf. zu thermischen Belastungssituationen und sollten durch Schatten ab-
gemildert werden.

Dabei sind natiirlicher Vegetationsschatten kiinstlichem Schatten (z.B. durch Sonnensegel) stets vor-
zuziehen. Es sollte darauf geachtet werden, zwischen den Geschaften Baumstandorte zu realisieren,
vor allem in den Sitz- und Aufenthaltsbereichen sowie der AulRengastronomie. Bei der Auswahl der
Baumarten ist auf Resilienz gegeniiber Trocken- und Hitzestress zu achten. Unversiegelte Flachen sind
in der Klimawandelanpassung ebenfalls wichtig, um Hitzebelastung zu reduzieren. Bei der Farbgebung
der Gebadudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton, Ziegel, Asphalt, Pflaster, wassergebun-
dene Wegedecken) ist die Verwendung von Materialien und Farbténe mit geringer Warmespeicherung
empfehlenswert.
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6.11  Private Belange

6.11.1 Ausgangslage

Die Berticksichtigung der in den Vorkapiteln dargelegten Ermittlungen und Untersuchungen ist dar-
Uber hinaus noch in ihren Auswirkungen auf private und sonstige Belange zu bewerten. Alle betroffe-
nen privaten Personen sind gehalten, ihre Belange im Zuge der Beteiligung vorzutragen. Der plange-
bende ZEF muss (insbesondere) bei den privaten Belangen nur das beriicksichtigen, was er kannte oder
hatte kennen miissen. Nicht vorgetragene Belange diirfen bei der Abwagungsentscheidung unbertick-
sichtigt bleiben, soweit sie dem ZEF nicht bekannt waren oder hatten bekannt sein missen. Dasselbe
gilt fir verspatet vorgetragene Belange, sofern sie nicht fiir die RechtmaRigkeit von Planung von Be-
deutung sind. Die frihzeitige Beteiligung soll dazu dienen, die privaten und sonstigen Belange zu er-
mitteln und zu bewerten.

6.11.2 Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Aus gegenwartiger Sicht sind keine uniberwindbaren Hindernisse zu erwarten, sodass fur die Ermitt-
lungsebene der Bauleitplanung eine hinreichende Plausibilitdt einer Bebaubarkeit des Plangebietes
gem. der Stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB) erfillt ist.
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7 Planinhalte und deren Begriindung

7.1 Grundsitzliche Vorbemerkung zur Uberplanung des Bestandes und seiner Erweiterung

Der ZEF plant mit der vorliegenden Bauleitplanung , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” die raumili-
che Erweiterung eines bestehenden grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne von§ 11 Abs. 3
BauNVO in seiner (atypischen) Zweckbestimmung als , Factory Outlet Center” und — raumvertraglich
legitimiert durch den Zielabweichungsbescheid vom 31.08.2023 (vgl. Kap. Kap. 1.4, Kap. 4.1.3 und Kap.
4.1.4) —eine Ausweitung seiner Gesamtverkaufsfliche von 21.000 m? auf zukiinftig 29.500 m2. Zugleich
werden Nebenanlagen, Einrichtungen und Betriebe als zuldssig geplant. Im Weiteren wird im Nahum-
feld ein bestehendes Teilgebiet der Freizeitnutzung planungsrechtlich gesichert.

Hierzu sieht die Bauleitplanung des ZEF eine den Bestands- und Erweiterungsbereich umfassende Fest-
setzung der Bauflachen als Sonstiges Sondergebiet ,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” und eine
weitergehende Differenzierung nach zwei Teilsondergebieten SO 1 und SO 2vor.

Zu unterscheiden sind mithin zu iberplanende Bestandsbereiche (Sondergebiet SO 1.1) und ein Erwei-
terungsbereich (Sondergebiet SO 1.2).

Gleichzeitig werden allerdings fiir den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb als Ganzes — anders als im
bislang geltenden Bebauungsplan — zusatzliche Verkaufsflaichenbeschriankungen fiir einzelne Sorti-
mentskategorien festgesetzt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird das bisherige Planungs-
recht also fir einen Teilbereich des Bebauungsplans einerseits abgedndert, andererseits fir die Erwei-
terungsflache erstmals geschaffen.

In dem Bereich, in dem auf Grundlage des bisherigen Planungsrechts bereits ein Factory Outlet Center
betrieben wird (,Bestandsbereich”), sind in der Vergangenheit Baugenehmigungen erteilt worden
bzw. werden bis zum Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans noch erteilt, deren Vorausset-
zungen anhand der (bisherigen) Bebauungsplanfestsetzungen geprift wurden bzw. werden.

Die Uberpriifung der VerkaufsflichengréRe fand und findet bis zum Inkrafttreten des vorliegenden
Bebauungsplans jedoch nicht sortimentsbezogen, sondern ausschlieBlich mit Blick auf die Gesamtver-
kaufsflache fiir das Center und die Flache der jeweiligen Ladeneinheit statt. Die erteilten Baugenehmi-
gungen gewdhrleisten also keine Festlegung bestimmter Verkaufsflachenobergrenzen fiir einzelne Sor-
timente, sie regeln nur die VerkaufsflachengroRRe fir die jeweilige Einheit. Hieraus folgt, dass die Inha-
ber der einzelnen Laden durch Ausnutzung der bestandskraftig ausgereichten Baugenehmigungen die
Zusammensetzung der Sortimente frei wahlen und nach Wunsch verandern kénnen.

Diese Baugenehmigungen vermitteln Bestandsschutz auch gegentliber einer Bebauungsplananderung.
Die neu hinzukommenden vom ZEF zur Umsetzung seiner stadtebaulichen Konzeption gem. § 1 Abs. 3
BauGB erforderlich erachteten sortimentsspezifischen Verkaufsflaichenbeschrankungen gelten also
nur dann, wenn fir den Bestand jeweils eine neue Baugenehmigung eingeholt wird. Erst ab diesem
Zeitpunkt kann die zuldssige Verkaufsflache fiir einzelne Sortimente verbindlich gesteuert werden.

Parallel zur Baugenehmigung wurden bislang Mietvertrage mit einer Dauer von regelmafig 10 Jahren
abgeschlossen. Diese Mietvertrage werden mit Herstellern im Sinne der Bebauungsplanfestsetzungen
abgeschlossen, legen aber deren SortimentsgrofRen — wie die entsprechenden Baugenehmigungen —
und auch Anderungen fiir die Zeit des Mietvertrages nicht fest.

Beide Tatsachen haben zur Folge, dass fiir den Bestandsbereich mit den derzeitigen Bebauungsplan-
festsetzungen und den erteilten Baugenehmigungen Anderungen der GréRe der jeweiligen Sortimente
(z.B. Bekleidung oder Schuhe) nicht ausgeschlossen sind, soweit die sortimentsunabhidngige Gesamt-
verkaufsflache des betriebene Factory Outlet Center nicht Gberschritten wird. Dies gilt ebenso fiir die
Mietvertrage; diese schlieBen eine Anderung der Sortimente nicht aus. Hieran dndert auch eine An-
passung des Planungsrechts zunachst nichts.
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7.1.1 Steuerung des Bestandes und der Entwicklungsbereiche gem. § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9

BauGB im Wege einer ,Korridorsperre”

Im vorliegenden Fall muss eine Anpassung der planerisch vorgesehenen Sortimentsobergrenzen auch
fiir bereits bestehende Nutzungsbereiche (,,Bestand”) erfolgen. Der Losungsansatz fiir das beschrie-
bene Problem besteht darin, dass die zuldssigen sortimentsbezogenen Verkaufsflaichen im Erweite-
rungsbereich so lange eingeschrankt werden, wie im Bestandsbereich Verkaufsflichenanderungen mit
Auswirkungen auf Sortimente aufgrund des Bestandschutzes unter Berlicksichtigung laufender Miet-
vertrage nicht verhindert werden kénnen.

Der plangebende ZEF verfolgt hierzu ein Festsetzungskonzept dergestalt, dass die zuldssigen sorti-
mentsbezogenen Verkaufsflaichen im Plangebiet fiir einige der Randsortimente so lange eingeschrankt
bzw. gesperrt (im Folgenden: ,Korridorsperre®) werden, bis Verkaufsflaichendanderungen mit Auswir-
kungen auf Sortimente aufgrund des Bestandsschutzes nicht mehr ohne Anwendung des vorliegenden
Bebauungsplans vorgenommen werden kdonnen. Dies setzt neu erteilte Baugenehmigungen fiir den
Bestand auf Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans voraus.

Daher gelten abweichende Zuldssigkeitsregelungen, sobald alle Einzelhandelsbetriebe im gesamten
Plangebiet durch Baugenehmigungen genehmigt sind, die auf Grundlage des gednderten Bebauungs-
plans ausgereicht wurden.

So wird bauleitplanerisch sichergestellt, dass auch unter Beriicksichtigung der noch durch die beste-
henden Baugenehmigungen vorhandenen Flexibilitat des Betreibers des Factory Outlet in Bezug auf
die VerkaufsflachengrolRe einzelner Sortimente der Tatsache Rechnung getragen wird, dass hier noch
eine gewissen Flexibilitat in den Baugenehmigungen vorhanden ist. Zudem soll durch die Korridor-
sperre eine zligige Unterwerfung samtlicher Gebaude unter den neuen Bebauungsplan belohnt wer-
den.

Die Funktionsweise der geplanten Sperre kann wie folgt dargestellt werden:

Sortimente Zul3ssigkeit von Vorha- Zulassigkeit von Vorha-
ben fir Zeitraum 1 wah- ben fir Zeitraum 2 nach
rend der ,,Korridor- Ende der ,,Korridor-
sperre”: sperre”:

Nachrichtliche Dar- Nachrichtliche Dar-
stellung, entspricht stellung, entspricht
m?-Verkaufsfliche m?-Verkaufsfliche

Kernsortimente

e  Bekleidung 22.000 22.000

e  Sportbekleidung 500 500

° Schuhe und Lederwaren 4.200 4.200

e  Sportschuhe 500 500

Randsortimente max. 2.300 max. 2.300

e Nahrungs- und Genussmittel 500 600
e Drogeriewaren, Parfiimerie, Kos-

metik 575 700
e Glas, Porzellan, Keramik 500 700
e Haushaltswaren 700 700
e Heimtextilien 400 800
e Brillen, Sonnenbrillen 325 400
e Uhren 425 500
e Schmuck 425 500
e Sportgerate, Sportartikel 200 200
e Mobbel, Einrichtungsbedarf 400 400

Seite 104 von 138
Plangeber: Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),

Bearbeitung:

SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken
FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de

FIRU®,/ T\



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)

Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken 07.10.2024
Begriindung | Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB
Spielwaren 200 200

sonstige Warengruppen (wobei
keine einzelne Warengruppe eine
Verkaufsflache von mehr als 50
m? Uiberschreiten darf) 200 200

Gesamtverkaufsflache max. 29.500 max. 29.500

Diese , Sperre” gilt zeitlich so lange, bis samtliche Baugenehmigungen fiir den Bestand geandert und
den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans unterworfen sind. Es handelt sich demzufolge
um ein zeitlich bedingtes Baurecht gem. § 9 Abs. 2 BauGB, von dem der plangebende ZEF zusatzlich zu
den nach § 9 Abs. 1 BauGB zu treffenden Regelungen zur Sicherstellung seiner stadtebaulichen Kon-
zeption in diesem standortlichen Bebauungsplan Gebrauch macht.

Die Fortschreibung der Planung und die gewahlte bauplanungsrechtlich-instrumentelle Vorgehens-
weise sind insgesamt aus folgenden stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt und geboten:

1.

Konkurrenzfihigkeit / Konversion:

Zunachst hat sich der plangebende ZEF vergewissert, dass die vorgesehene Planung zur Erweite-
rung des FOC unter anderem der nachhaltigen Sicherung des Standortes FOC Zweibriicken dient.
Mit der geplanten Erweiterung bleibt der Standort auch zukiinftig — im Hinblick auf vergleichbare
Fabrikverkaufszentren — konkurrenzfahig, bei gleichzeitiger Sicherstellung der Nichtbeeintrachti-
gung der zentralen Versorgungsbereiche der Ansiedlungsgemeinde und benachbarter zentraler
Orte.

Damit einhergehend erfolgt auch eine langfristige Sicherung eines zentralen Bausteins des Konver-
sionsprojektes in Zweibriicken und somit auch die Sicherung der in die Konversion geflossenen
Mittel fir InfrastrukturmaBnahmen am ehemaligen Flugplatz Zweibricken.

Fortschreibung der Festsetzung

Die geplante Erweiterung erfolgt nicht nur zu dem Zweck der Erweiterung der Verkaufsflachen im
Plangebiet. Denn mit der Erweiterung wird auch zeitgleich eine Aktualisierung der Festsetzungen
auf einen durch die Verwaltungsgerichtsbarkeit fir die Bauleitplanung von groR¥flachigem Einzel-
handel geforderten Standard hinsichtlich Eindeutigkeit vorgenommen. Der bestehende Bebau-
ungsplan enthalt bislang lediglich Vorgaben Uber die zuldssige Gesamtverkaufsflache als Ganzes,
die VerkaufsflachengroRRe der einzelnen Betriebe, fir die Art der zuldssigen Sortimente (z.B. Textil,
Schubhe, ...) und die Art der innerhalb dieser Sortimente zuldssigerweise anzubietenden Waren (z.B.
zweite Wahl, letzte Saison, etc.; vgl. nachstehend im Einzelnen).

Entgegen dem erforderlichen Festsetzungsstandard mangelt es demzufolge an einer Festsetzung
der zuldssigen maximalen Verkaufsflache fiir die einzelnen Sortimente. Diese Festsetzungen sind
erforderlich, um (iber eine Auswirkungsanalyse feststellen zu kdnnen, ob raumordnungsrechtlich
oder stadtebaulich unzuladssige Auswirkungen durch eine Ansiedlung bestimmter Gesamt- und sor-
timentsbezogener Verkaufsflachen auftreten kénnen.

Erst mit der Aufstellung der Planung im vorgesehenen Umfang wird es dem ZEF also moglich, ab-
schlieRend definierte Obergrenzen insgesamt sowie fiir einzelne Sortimente verbindlich festzule-
gen, sodass darauf basierend die Auswirkungen beurteilt werden kénnen. Ohne diese Fortschrei-
bung waren diese Belange nicht abschlieend definiert und mit entsprechenden Unwéagbarkeiten
hinsichtlich relevanter Auswirkungen verbunden.

Die nunmehr als zuldssig geplanten Festsetzungen zu Obergrenzen fiihren somit teilweise zu ge-
ringeren und besser kalkulierbaren Auswirkungen auf die benachbarten zentralen Orte hinsichtlich
einzelner Sortimente. Somit kdnnen die Auswirkungen stadtebaulich besser abgebildet werde.
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3. Festsetzung nach § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB (Korridorsperre)

Die unter der Textfestsetzung zu § 9 Abs. 2 BauGB getroffene Regelung stellt sicher, dass aktuell
eine starkere Limitierung der Verkaufsflachen erfolgt, um der bestehenden Flexibilitdt der Bauge-
nehmigungen Rechnung zu tragen und eine ziligige Unterwerfung des Bestandes unter den neuen
Bebauungsplan zu belohnen.

Ein weiterer positiver Effekt der gewahlten Vorgehensweise mit einer zeitlich begrenzten Sperre
der VerkaufsflachengroéRen fir die einzelnen Sortimente ist die schubweise Entwicklung der Ver-
kaufsflachen an sich.

So hat die geplante , Korridorsperre” zur Folge, dass die geplanten Verkaufsflachen jeweils bezo-
gen auf die einzelnen Sortimente unter Umstdnden erst in einem Zeitraum von bis zu 10 Jahren
zum Tragen kommen, womit auch die (gutachterlich belegten geringfiligigen, stadtebaulichen) Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte sukzessive zu erwarten
sind und damit (noch) weniger intensiv ausfallen.

Vor diesem Hintergrund wurden die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung des sonsti-
gen Sondergebietes ,,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” durch den plangebenden ZEF als in der Sa-
che geboten und geeignet bewertet, um seine Stadtebaulichen Ordnungs- und Entwicklungsziele auch
unter Bericksichtigung der Belange der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB verbindlich einer
vollziehbaren Regelung zu zufihren.

7.2 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

7.2.1 Zweckbestimmung Sondergebiet , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken”

Gemal § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. § 11 BauNVO wird das Baugebiet mit der Zweckbestimmung ,,Fab-
rikverkaufszentrum Zweibriicken” als Sonstiges Sondergebiet (unterteilt in SO 1 und SO 2) festgesetzt
(§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Die Festsetzung des SO , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” ist erforderlich, um mit der geplanten
Nutzung verbundene stadtebauliche und sonstige Konflikte bewaltigen zu kénnen und den Bestands-
bereich bauplanungsrechtlich zu sichern.

Die Zweckbestimmung des geplanten Sondergebietes ,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” wird wie
folgt bestimmt:

Das Baugebiet mit der Zweckbestimmung ,,Fabrikverkaufszentren Zweibriicken” wird als Sons-
tiges Sondergebiet (SO 1 und SO 2) festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Fabrik-Verkaufs-Zentren fiir Markenartikel
(Factory-Outlet-Center) sowie der Unterbringung sonstiger Betriebe, Einrichtungen und Anla-
gen.

Die Betriebs- und Anlagengesamtheit stellt sich dabei als ein Einkaufszentrum im Sinne von
§ 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Aus dieser Vorschrift folgt die Sondergebietspflichtigkeit.

Das Sonstige Sondergebiet dient dabei der Errichtung und des Betriebes einer Mehrzahl von Fabrikver-
kaufsstellen — zusammengefasst in einem Fabrikverkaufszentrum infolge der vom Bundesverwaltungs-
gericht aufgestellten Malstdbe fiir den einheitlichen Betrieb von Einkaufszentren.

Dies gilt fuir das gesamte Projektgebiet, also lGbergreifend fiir den Bestands- und den Erweiterungsteil
des Planungsgebietes insgesamt. Die Festsetzung einer Singularitdt der genannten Anlagen findet auf
Grund der gewahlten Konzeption als projektbezogener Angebotsbebauungsplan gem. § 9 BauGB keine
Rechtsgrundlage.

Es erfolgt eine Differenzierung des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes in zwei Teilbereiche (SO 1
und SO 2).
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7.2.2 Allgemeiner Zulassigkeitsrahmen zur Art der baulichen Nutzung — Teilgebiet SO 1 (SO 1.1
und SO 1.2) ,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken”

Der Allgemeine Zulassigkeitsrahmen wird gem. Textfestsetzung 2.1.1 wie folgt bestimmt:

a) Aligemein zulassig sind:

Fabrik-Verkaufs-Zentren fiir Markenartikel (Factory-Outlet-Center) mit gro3flachigen und
nicht-grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben bis zu einer Gesamt-Verkaufsflachenzahl aller
Einzelhandelsbetriebe von maximal xxxxxx®8 (entspricht 29.500m? Verkaufsflache) in de-
nen ausschlielllich Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments eines Herstellers un-
terhalb der Ublichen Preise (fiir diese Waren im Facheinzelhandel) verkauft werden, die
mindestens eine der folgenden Besonderheiten aufweisen:

Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern)

Auslaufmodelle = Produkte, die nicht langer produziert werden oder deren Produktion
auslauft

Modelle vergangener Saison, d.h. Ware, die nicht mehr der aktuellen Kollektion des Her-
stellers entsprechen

Restposten = Waren, die vom Einzelhandel zurlickgegeben, an diesen nicht ausgeliefert
oder von diesem nicht abgenommen wurden

Waren flr Markttestzwecke = Waren, die noch keiner an den Einzelhandel ausgelieferten
Kollektion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu werden
Uberhangproduktion = Waren, die aufgrund einer Fehleinschitzung der Marktentwick-
lung produziert wurden

Im Baugebiet sind fir die unter a) benannte Nutzung ausschlieRlich folgende Sortimente zulassig:

Schuhe und Lederwaren
Sportschuhe

Bekleidung

Sportbekleidung

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren, Parflimerie, Kosmetik
Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren
Heimtextilien

Brillen, Sonnenbrillen

Uhren

Schmuck

Sportgerate, Sportartikel
Mobel, Einrichtungsbedarf
Spielwaren

sonstige Warengruppen

68 Hinweis: Die genaue Berechnung der VKZ erfolgt im weiteren Verfahren.
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Im Rahmen der Vorabstimmung mit den zustandigen Behorden zur Einholung bzw. Abfrage der fir die
Bauleitplanung einschldgigen Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB wurde
die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren verein-
bart und zwischenzeitlich abgeschlossen®® (vgl. Kapitel 1.4). Die Erweiterung des bestehenden Zwei-
bricken Fashion Outlet wurde in Verbindung mit dem Zielabweichungsbescheid vom 31.08.2023 als
raumvertraglich eingestuft, sofern die Nebenbestimmungen unter den Nummern 1. bis 5 des genann-
ten Bescheids (vgl. Kapitel 4.1.3) beriicksichtigt werden und Einzug in die Bauleitplanung finden.

Das oben angefiihrte Kern- und Randsortiment war Teil der Antragsstellung auf Durchfiihrung des
Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren.

Die hier vorliegende Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung Gberfiihrt in Verbindung mit dem In-
strument der Korridorsperre und unter Wirdigung der Nebenbestimmungen Nr. 1 bis 3. (vgl. Kapitel
4.1.3) den Antragsgegenstand in die formelle Bauleitplanung des plangebenden ZEF.

Geplant die Errichtung von zusatzlichen 40 bis 50 selbststandig nutzbaren Einzelhandelsbetrieben. Die
o0.a. Sortimentskonfiguration ist aus dem Bestand und in Anlehnung an die Flachen- und Nutzungskon-
zeptionen vergleichbarer FOC abgeleitet.

Es dlrfen gem. Festsetzungen ausschlieRlich Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments eines
Herstellers unterhalb der Gblichen Preise (orientiert an der unverbindlichen Preisempfehlung des Her-
stellers) im Facheinzelhandel gefiihrt werden. Dies bedeutet jedoch kein Ausschluss mehrerer Ange-
bote desselben Herstellers (Multibrand-Stores).

Als ein Hersteller in diesem Sinne gilt nach der Definition der Sortimente auch die Konstellation, dass
das Unternehmen Hersteller und/oder Lizenznehmer und/oder sonst zum Vertrieb der Produkte be-
rechtigt ist. Des Weiteren erfolgt die Rabattierung lediglich im Durchschnitt Gber das gesamte Center.
Eine bestimmte Mindestrabattierung ist dabei nicht erforderlich, und zwar weder in Bezug auf einzelne
Produkte noch auf einzelne Ladenlokale. Fir Erfiillung der Zweckbestimmung des Sondergebietes ist
es hinreichend, dass insgesamt iber das gesamte Center betrachtet die Ware im Durchschnitt glinsti-
ger angeboten wird als im regularen Einzelhandel. Es muss sich um Ware handeln, die mindestens eine
der in den Textfestsetzungen festgelegten Besonderheiten aufweist.

Zu den Besonderheiten der Waren gehoren
- Waren zweiter Wahl, d.h. Waren mit kleinen Fehlern,

- Auslaufmodelle, also Produkte, die nicht langer produziert werden oder deren Produktion aus-
lauft. Der Zeitpunkt des Auslaufens der Produktion ist unter anderem von Produktionsvertra-
gen abhédngig. Eine Produktion lauft aus, wenn entschieden ist, dass die Produktion absehbar
beendet wird,

- Modelle vergangener Saison, d.h. Ware, die nicht mehr der aktuellen Kollektion des Herstellers
entsprechen unter Einbezug der NOS-Produkte (Never-out-of-Stock-Produkte); Unter ,Never-
Out-Of-Stock” Produkten (,,NOS-Produkte”) werden Modelle einzelner Markensortimente ver-
standen, die neben neuen Kollektionen sténdig gleichbleibend produziert und vertrieben wer-
den. Sie gelten nach Interpretation und planerischem Willen der Plangeberin als Produkte
»,vergangener Saison“, soweit zwischen erstmaliger Auslieferung an den Einzelhandel und Ver-
kauf im FOC des NOS-Produktes ein zeitlicher Abstand von mindestens 6 Monaten liegt.

69 per Zielabweichungsbescheid zum Antrag der Stadt Zweibrticken vom 21.02.2022 auf Zielabweichung nach § 6 (2) Raum-
ordnungsgesetz (ROG) i. V. m. §§ 8 (3) und 10 (6) Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalz fiir die 20. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Zweibriicken zur Erweiterung des Fabrikverkaufszentrums Zweibriicken i. V. m. der Auf-
stellung des Bebauungsplans , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” besitzt mit Schreiben der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Siid vom 09.09.2024 Bestandskraft.
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- Restposten, darunter fallen Waren, die vom Einzelhandel zurtickgegeben, an diesen nicht aus-
geliefert oder von diesem nicht angenommen wurden, zum Beispiel, wenn der Einzelhdndler
insolvent ist,

- Waren fur Markttestzwecke, das bedeutet, Waren, die noch keiner an den Einzelhandel aus-
gelieferten Kollektion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden,

- Uberhangproduktion, also Waren, die aufgrund einer Fehleinschitzung der Marktentwicklung
produziert wurden. Dabei ist eine Plausibilitatspriifung durch einen Sachverstandigen nicht er-
forderlich.

Im Weiteren diirfen nur Markenartikel angeboten werden. Mit dieser Festsetzung wird die angestrebte
Qualitatsebene des Warenangebots verbindlich geregelt.

Diese Festsetzungen dienen auch dazu, eine deutliche Abgrenzung von einem Fabrikverkaufszentrum
mit unterschiedlichen Sortimentsqualitaten vorzunehmen.

Definition des Luxussortiments:

Die Erweiterung des bestehenden FOC wurde in Verbindung mit dem Zielabweichungsbescheid vom
31.08.2023 als raumvertraglich eingestuft (vgl. Kap. 1.4, Kap. 4.1.3, Kap. 4.1.4). Der Raumordnerische
Entscheid mit integriertem Zielabweichungsbescheid erging unter anderem unter der MalRgabe/Ne-
benbestimmung Nr. 5, dass die Definition des Luxussortiments im Zuge der Bauleitplanung in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen plangebender Kommune und Vorhabentrager festzulegen sei.

Der plangebende ZEF beabsichtigt unter Wirdigung der o.a. Nebenbestimmung, dass Luxussortiment
Uber folgende Merkmale im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages mit dem zukiinftigen Vorhaben-
trager zu definieren.

Luxusartikel sind solche, die folgende Merkmale aufweisen, wobei diese Merkmale nicht alle gleichzei-
tig, aber doch tberwiegend zutreffen missen:

e Gehobene oder hohe Preislage

e Marketing ist v.a. auf kaufkraftstarkere Zielgruppen ausgerichtet, zeigt keine ausgepragte Be-
tonung der Preiswiirdigkeit des Produktes bzw. der Marke, sondern betont vielmehr deren
Exklusivitat (Abgrenzung zum Discount)

e Produkte bzw. Marken werden u.a. bereits in bekannten Outlet-Centern vertrieben, welche in
der Branche als Premiumstandorte allgemein fir ein hohes Markenangebot bekannt sind, so
z.B. Bicester Village (GB), Designer Outlet Roermond (NL), The Mall (I) und Outletcity Metzin-
gen (D).

e Produkte bzw. Marken werden u.a. bereits in bekannten Luxuskaufhdusern angeboten, so z.B.
KaDeWe in Berlin (D), Oberpollinger in Miinchen (D), Galeries Lafayette und Printemps in Paris
(F) oder Harrods in London (UK).

e Produkte bzw. Marken, welche in Fachpublikationen (z.B. Textilwirtschaft, Luxury Fashion Re-
port von Facit / Markenverband) allgemein als Premium- bzw. Luxusmarken bezeichnet oder
mindestens dem gehobenen Genre zugerechnet werden.

Bei Multi-Markenstores (z.B. Watch Station, Sunglass Hut) erfolgt eine Zuordnung zum Luxussortiment
dann, wenn ein wesentlicher Teil der dort angebotenen Waren entsprechend der oben genannten
Merkmale als Luxuswaren zu qualifizieren sind. In diesem Fall wird immer der gesamte Store mit seiner
Verkaufsflache zugeordnet.

Ausgehend von einer Vollvermietung des erweiterten ZFO von dann ca. 29.500 m? VK mussen dann
zur Wirdigung der Erfordernisse aus den raumordnerischen Entscheidungen immer mindestens ca.
8.500 m? VK mit Mietern belegt sein, welche dem Luxussortiment zuzurechnen sind. Leerstehende
Outlet-Stores kénnen von dieser Flachenvorgabe von ca. 8.500 m? VK in Abzug gebracht werden.
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Als Teil der Zulassigkeitsregelung werden Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamtverkaufsflache al-
ler Einzelhandelsbetriebe von 29.500 m? festgesetzt (dies entspricht einer Gesamtverkaufsflachenzahl
aller Einzelhandelsbetriebe von xxxx”0).

Die zulassigen Verkaufsflachen (Verkaufsflachenzahl) wahrend und zeitlich nach Ende der Korridor-
sperre sind zur Textfestsetzung gem. § 9 Abs 2 BauGB aufgefiihrt und dort begriindet.

Es ist zu bericksichtigen, dass die rechnerische Summe der dort genannten maximalen Verkaufsfla-
chen der einzelnen Sortimente groRer ist als die zuldssige Gesamtverkaufsfliche. Eine Uberschreitung
der festgesetzten Gesamtverkaufsflache ist allerdings nicht zulassig. Dies eroffnet jedoch die Moglich-
keit innerhalb der einzelnen Sortimentsgruppen flexibel unter Beachtung der jeweiligen maximalen
Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe und in Bezug auf die maximale Gesamtverkaufsflache zu agieren.
Die zugehorigen handelsgewerblichen Auswirkungen hat der plangebende ZEF ermittelt.

b) Im Baugebiet sind weiterhin zul3ssig:

a) Schank- und Speisewirtschaften

b) Betriebe zur Ermdglichung von Versandhandel, insbesondere zur Lagerung, Verpackung und
Versand von Waren und zur Verarbeitung von Bestellungen

c) Betriebe, die mit dem Verkauf von Bekleidung und Schuhe/Lederwaren in Zusammenhang
stehen und selbst keinen Einzelhandel betreiben, wie Betriebe zur Reparatur/Anderung von
Kleidung oder Schuhe/Lederwaren

d) Betriebe, die ausschlieBlich der Présentation von Produkten dienen und selbst keinen Einzel-
handel betreiben

e) Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebaude

f) Touristische Infopoints

g) Anlagen fir Zugangskontrollen/Sicherheitskontrollen, Einfriedungen und Zufahrten

h) Oberirdische Stellplatze und Garagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bzw.
in den dafir festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen

i) Uberdachte Parkdecks (Hochgaragen) innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen

i) Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie auf Dachern und
an Fassaden

k) Technische Nebenanlagen — auch solche im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO - und sonstige
untergeordnete Anlagen, soweit ein funktionaler Bezug zur Hauptnutzung besteht.

Die Festsetzungen sind unter Beriicksichtigung der Planungsziele (vgl. Kap. 1) und der stadtebauli-
chen Konzeption (vgl. Kap. 5) des plangebenden Zweckverbandes wie folgt begriindet:

Schank- und Speisewirtschaften tragen zur Attraktivitat eines FOC bei und erfiillen eine wichtige Funk-
tion in Bezug auf die Aufenthaltsqualitdt und die wirtschaftliche Dynamik eines solchen Verkaufszent-
rums. Ein Fabrikverkaufszentrum ist nicht nur ein Ort des reinen Einzelhandels, sondern auch ein Ort,
an dem Besucher haufig langere Zeit verbringen. Restaurants und Cafés bieten Moglichkeiten zur Er-
holung, Starkung und sozialen Interaktion, was den Aufenthalt der Besucher verlangert, und die At-
traktivitat des Standorts erhoht. Ein vielfaltiges gastronomisches Angebot zieht ein breiteres (inter-)
nationales Publikum an, auch Besucher, die nicht primar zum Einkaufen kommen, sondern fiir ein gast-
ronomisches Erlebnis in der Region. Dies wirkt sich positiv auf die Gesamtfrequenz des Outlet-Centers
aus und unterstitzt somit auch den Einzelhandel. In einem groRflachigen Einkaufszentrum mit hoher
Besucherzahlist es unerlasslich, Verpflegungsmoglichkeiten bereitzustellen. Dies dient sowohl der Ver-
sorgung der Kunden als auch des Personals, wodurch ein angenehmes Umfeld fiir langere Aufenthalte
geschaffen wird.

70 Hinweis: Die genaue Berechnung der VKZ erfolgt im weiteren Verfahren.
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Schank- und Speisewirtschaften tragen zur notwendigen Serviceinfrastruktur bei, die ein moderner
Handels- und Freizeitstandort bieten sollte. Sie vervollstdndigen das Dienstleistungsangebot und un-
terstitzen den Gesamtbetrieb der Anlage. Der plangebende ZEF und der Grundstiickseigentiimer be-
absichtigen im Bereich des Sondergebiets, die Reglementierung der gastronomischen Angebote hin-
sichtlich FlachengréRe und Offnungszeiten zum Schutz der innerstédtischen Gastronomie im Rahmen
eines Stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB festzulegen.

Das Einbeziehen von Versandhandelsfunktionen wie Lagerung und Verpackung wiirdigt die wach-
sende Bedeutung des E-Commerce. Damit wird das FOC nicht nur zu einem Ort des stationaren Einzel-
handels, sondern auch im reduzierten Umfang auch zu eine Logistikstandort, der zukiinftig auch fur
den Online-Handel genutzt werden kann. Die stetig wachsende Bedeutung des Online-Handels fiihrt
dazu, dass die Funktionalitdt von reinen Einzelhandelsflachen (iberdacht werden muss. Die Erganzung
um Versandhandelsfunktionen unterstiitzt den Ubergang zu einer integrierten und zukunftssicheren
Handelsstruktur und gewahrleistet, dass das FOC langfristig wettbewerbsfahig bleiben kann. Durch die
Integration von Versandhandelsfunktionen erweitert das FOC sein Angebot und seine Dienstleistungs-
funktion. Diese zusatzliche Funktion tragt zur Gesamtattraktivitat der Anlage bei und sichert eine
stabile Auslastung der Flache.

Die Ergdnzung des Einzelhandels durch Betriebe, die Dienstleistungen wie Reparatur und Anderung
von Kleidung oder Lederwaren anbieten, tragt zur Erhéhung der funktionalen Vielfalt bei. Diese Viel-
falt unterstiitzt das moderne stadtebauliche Konzepte des FOC, das darauf abzielen, verschiedene Nut-
zungen und Dienstleistungen an einem Ort zu blindeln. Dadurch wird das Outlet-Center zu einem at-
traktiven und ganzheitlichen Anlaufpunkt fir Konsumenten der Region. Die Einbeziehung von Repara-
tur- und Anderungsbetrieben fordert ein nachhaltiges Konsumverhalten. Anstatt defekte oder nicht
passende Kleidung und Schuhe zu entsorgen, haben Kunden die Méglichkeit, diese vor Ort reparieren
oder andern zu lassen. Dies tragt zur Abfallvermeidung und Ressourcenschonung bei, was im Rahmen
nachhaltiger stadtebaulicher Konzepte von Bedeutung ist. Die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrie-
ben wie Schneidereien oder Schuhreparaturen schafft zusatzliche Arbeitsplatze und starkt die lokale
Wirtschaft. Diese Betriebe tragen somit zur wirtschaftlichen Vielfalt der Region bei. Anderungs- und
Reparaturbetriebe benétigen oft kleinere Flachen als Einzelhandelsgeschéafte. Durch die Zulassung sol-
cher Betriebe kann das FOC flexibel auf die Nachfrage nach Verkaufsflachen reagieren und potenzielle
Leerstande minimieren.

Die Integration von Betrieben, die sich auf die Prasentation von Produkten spezialisieren, erweitert
und flexibilisiert ebenfalls das Nutzungsspektrum des FOC. Wie dargestellt, setzt das Konzept verstarkt
auf gemischte Nutzungen, um verschiedene Zielgruppen anzusprechen und die Attraktivitat des Stand-
orts zu steigern. Der stationare Einzelhandel entwickelt sich zunehmend in Richtung eines ,,Erlebnis-
raums” fiir Kunden. Showrooms und Prasentationsflachen, in denen Produkte vorgefiihrt und erklart,
aber nicht direkt verkauft werden, entsprechen diesem Trend. Sie ermdglichen es den Besuchern, sich
Uber Produkte zu informieren, bevor sie moglicherweise online oder in anderen Geschaften einen Kauf
tatigen. Damit bericksichtig das FOC den Strukturwandel des Handels und wiirdigt aktuelle Entwick-
lungen dieser Branche.

Viele Einzelhdndler haben auch Verwaltungs- oder Biirobedarfe. Die Moglichkeit, Biroflachen direkt
vor Ort zuzulassen, erleichtert das administrative Management und fordert die Effizienz des Geschafts-
betriebs. Auch Outlet-Betreiber selbst erhalten so die Moglichkeit ihre Management- und Verwal-
tungseinheiten direkt in der Anlage ansiedeln. Die Kombination von Einzelhandel mit Bliros und Ver-
waltungseinrichtungen in einem Outlet-Center tragt zur Entstehung eines lebendigen, gemischt ge-
nutzten Gebiets bei.

Touristische Infopoints tragen zur Sichtbarmachung und Bewerbung der umliegenden Tourismusdes-
tinationen bei. Da das FOC Besucher von Uberregionalen und internationalen Markten anzieht, ist dies
eine Moglichkeit, die umliegenden touristischen Attraktionen, Sehenswiirdigkeiten und kulturellen An-
gebote der umliegenden Stidte und der Grenzregion Saarland/Rheinland-Pfalz/Frankreich bekannt zu
machen.
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Dies starkt die regionale Identitdt und macht das FOC zu einem Tor zur Region. Touristen, die das Out-
let-Center besuchen, kénnten durch den Infopoint dazu angeregt werden, weitere Attraktionen in der
Region zu besuchen. Diese Synergie zwischen Tourismus und Handel steigert die Besucherzahlen so-
wohlim Outlet-Center als auch in den touristischen Destinationen und starkt die Gesamtwirtschaft der
Region.

Anlagen fiir Zugangskontrollen/Sicherheitskontrollen, Einfriedungen und Zufahrten und oberirdische
Stellplatze und Garagen und ergdnzend Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie auf Dachern und an Fassaden der vorgenannten Anlagen sowie Technische Neben-
anlagen — auch solche im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO - und sonstige untergeordnete Anlagen die-
nen dem ordnungsgemaRen Betriebsablauf des FOC. Sie sind zulassig, soweit ein funktionaler Bezug
zur Hauptnutzung besteht.

7.23 Begriffsbestimmungen und Anwendungsregelungen zum Vollzug der Festsetzungen zur
Verkaufsflache sowie zu (ausgewdhlten) Sortimenten

Die Begriffsbestimmungen unter Ziffer 2.2. des Textfestsetzungsdokumentes enthalten Begriffsbe-
stimmungen zum rechtssicheren Vollzug der vom ZEF fir zulassig geplanten Nutzungen in Bezug auf
die gewahlte Bemessungsgrolle einer Verkaufsflachenzahl und deren Abhangigkeit zur maRgeblichen
Grundsticksflache. Auch wird anwendungsbezogen der Begriff der Sortimente bestimmt.

Die Verkaufsflaichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zulassig sind. Die planbezogene , Definition” nimmt Bezug auf den Begriff der ,Verkaufsflache”
und den der ,,Grundstlicksflache”. Die Verkaufsflachenzahl ist insoweit eine Verhaltniszahl.

Verkaufsflache gem. der dazu vorliegender Rechtsprechung des BVerwG ist die gesamte dem Kunden
zugangliche Flache des Einzelhandelsbetriebes einschlieRlich Flure, Treppen, Kassenzonen, Ausstel-
lungsflachen (einschlieBlich Schaufenster) mit Ausnahme der Kundensozialrdume (Toiletten u.a.). Zur
Verkaufsflache zahlen auch jene Flachen, die aulRerhalb der Abgrenzung des Einzelhandelsbetriebes
(z.B. Turen, Zugange, Schaufenster) liegen und fir die Prasentation oder den Verkauf von Waren ge-
nutzt werden; auf die Nutzungshaufigkeit kommt es nicht an.

Grundsticksflache in diesem Zusammenhang ist die Flache des Baugrundstiicks, die im Bauland und
hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine Strallenbegren-
zungslinie nicht festgesetzt, ist die Flache des Baugrundstiicks malRgebend, die hinter der tatsachlichen
StralRengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als malRgebend fiir die Ermittlung der zuldssigen
Grundflache festsetzt ist.

Sortiment im Sinne dieser Festsetzungen ist die Gesamtheit aller hergestellten oder zugekauften Wa-
ren, die der Mieter eines Outlet Stores unter seinem Markennamen (bei Schwester- und Tochtermar-
ken unter Nachweis der entsprechenden kapitalméaRigen Verflechtungen) oder als Lizenznehmer bzw.
als sonstiger zum Vertrieb berechtigter Dritter (unter Nachweis der Lizensierung bzw. Berechtigung)
allgemein anbietet

e die selbst oder

e deren fiir die Abgabe an den Verbraucher bestimmte Umhillung oder Ausstattung oder

e deren Behdltnisse, aus denen sie verkauft werden, mit einem ihre Herkunft kennzeich-
nenden Merkmal (Firmen-, Wort- oder Bildzeichen) versehen sind.

Um Abgrenzungsprobleme zwischen Sport- und Freizeitbekleidung bzw. Sport- und Freizeitschuhen
entgegenzuwirken, ist es weiterhin erforderlich, die entsprechenden Flachenwerte sortimentsscharf
zu vermessen. Die Basis fur die Zuordnung einzelner Sortimente zu den Kategorien Sportbekleidung,
Sportschuhe, Sportgerate und Sportartikel bildet folgende Definition:
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Sportbekleidung oder Sportschuhe im Sinne der getroffenen Sortimentsfestsetzungen sind solche Ar-
tikel, welche
e zur Ausilibung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind und
e inder Ublichen Freizeit- sowie Arbeitswelt bzw. dem (nicht-sportiven) Alltag in der Regel
nicht verwendet werden.

Sollte eine Zuordnung zum Sortiment Sportbekleidung oder Sportschuhe nicht zweifelsfrei moglich
sein, wird das entsprechende Produkt dem Sortiment Bekleidung oder Schuhe zugerechnet.

Von Sportbekleidung und Sportschuhen weiterhin abzugrenzen sind die Warengruppen:

e Sportgerate (z.B. Fahrrad, Surfbrett, Kajak, Kanu, Ski, Snowboard, Kickboard / Scooter, Ten-
nis-, Badminton-, Golf-, Eishockeyschlager, Hanteln / Gewichte, Heim-, Crosstrainer, Gymnas-
tikgerate, Kampfsportgerate, Tourenrucksacke, Angeln, Harpunen, Bogen, Reitsattel, sonstige
GroRgerate),

e Sportartikel (z.B. FuRk-, Tennis-, Badminton-, Golfballe, Fahrrad-, Schwimm-, Taucherbrillen,
Helme, Trinkflaschen, Karabiner, Abseilgerdte, Kletterseile, Fitness-Tracker, Sportcomputer),

welche beide ebenfalls zur Austibung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind und in der tiblichen Frei-
zeit- sowie Arbeitswelt bzw. dem (nicht-sportiven) Alltag in der Regel keine Verwendung finden.

Bei ,Sportgerdten” handelt es sich somit um die in den Sortimentslisten der kommunalen Einzelhan-
delskonzepten meist den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordneten grofRformatigen Pro-
dukte, wahrend unter ,Sportartikel”, die meist den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordneten
kleinteiligen Produkte zu verstehen sind.

Entsprechend der o.g. Definitionen sind fir die nachfolgenden Warengruppen folgende maximale Ver-
kaufsflaichengréBen bezogen auf das auf 29.500 m? Verkaufsfliche erweiterte Fabrikverkaufszentrum
festgesetzt:7!

e Sportbekleidung 500 m?
e Sportschuhe 500 m?
e Sportgerite, Sportartikel 200 m2

Eine nachvollziehbare und eindeutige Abgrenzung der genannten Warengruppe wird somit erreicht.
Der Wert der maximal in diesen Sortimenten als zulassig geplanten VerkaufsflachengroRe liegt deutlich
unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Insbesondere auch in Anbetracht
der weitraumigen Ausstrahlung des Fabrikverkaufszentrums Zweibriicken und einer somit breiten
Streuwirkung der Umsatzumverteilung konnen negative Auswirkungen auf den betroffenen Sporthan-
del ausgeschlossen werden.

Durch die vorgenannte Flachenfestsetzung erfolgt eine eindeutige Begrenzung des dem Sport zuzu-
rechnenden Warenangebots im Plangebiet, das zudem eine stdrkere Beratungsintensitat erfordert.
Damit erfolgt durch die vorgenommene Definition und entsprechende Flachenfestsetzung nicht nur
die Vermeidung negativer Auswirkungen auf Aspekte des Stadtebaus und der Raumordnung, sondern
diese entfalten letztlich sogar eine Schutzwirkung bezogen auf der Kernkompetenz des Sporthandels:
die qualifizierte Beratung der Sporttreibenden.

7.24 Allgemeiner Zuldssigkeitsrahmen zur Art der baulichen Nutzung - Teilgebiet SO 2 ,Fabrik-
verkaufszentrum Zweibriicken”

Der Allgemeine Zulassigkeitsrahmen wird gem. Textfestsetzung 2.3.1 wie folgt bestimmt:
Allgemein zuldssig sind:

a) Schank- und Speisewirtschaften

71 Vgl. Begriindung zu § 9 Abs. 2 BauGB, Kap. 1117.22.
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b) Oberirdische Stellplatze und Garagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen

c) Betriebsnotwendige Nebeneinrichtungen wie Lagerraume oder bauliche Anlagen fir die Ver-
und Entsorgung

d) Anlagen fur Zugangskontrollen/Sicherheitskontrollen, Einfriedungen und Zufahrten

e) Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie auf Dachern und
an Fassaden der vorgenannten Anlagen

f) Technische Nebenanlagen — auch solche im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO - und sonstige
untergeordnete Anlagen, soweit ein funktionaler Bezug zur Hauptnutzung besteht.

Dieser Teil des Baugebietes Gibernimmt wegen der vom ZEF beabsichtigten Stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung sowie vornehmlich aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes die Aufgabe eine
stadtebaulich wirksame ,Adresse” der Handelseinrichtungen gegeniiber der nordlich verlaufenden
BAB 8 und der westlich tangierenden L 700 zu markieren. Mit diesem Hintergrund hat der plange-
bende ZEF die fir diesen Teilbereich iberbaubaren Grundstiicksflachen in Bezug auf die tatsachliche
FlachengroBe in ihrem raumlichen Umfang erheblich beschrankt und auf wenige Areale fokussiert.

Ziel ist es, wegen der stadtebaulich gewiinschten Fernwirksamkeit lediglich die der Hauptnutzung Fab-
rikverkaufszentrum dienenden Nebenfunktionen zu platzieren. Dies umfasst im Wesentlichen Anlagen
fiir Stellplatze sowie funktionale Erganzungen zur Handelsnutzung. Von einiger Bedeutung sind dabei
Gastronomiebetriebe mit funktionalem Bezug zur Handelseinrichtung, die jedoch wegen einer allge-
meinen Zuganglichkeit auRerhalb eines abgegrenzten Betriebsgeldndes positioniert werden sollen.
Parkplatze und Parkflachen gelten oft als reine Funktionsbereiche und haben meist wenig Aufenthalts-
gualitat. Durch die Ansiedlung von Schank- und Speisewirtschaften wird die Attraktivitat der Parkflache
in Teilbereichen deutlich gesteigert. Statt als reiner Abstellort fiir Fahrzeuge werden diese Flachen
ebenfalls zu Aufenthaltsbereich und Teil des Erlebnisstandorts FOC. Die Kombination von Parkflachen
und Verpflegungsangeboten fordert die effiziente Nutzung der ansonsten monofunktionalen Flachen.

Die gastronomischen Einrichtungen haben ebenfalls das Potenzial, auch als Anlaufpunkt fiir Durchrei-
sende zu dienen. Die Ndhe zur LandstraRe ermoglicht es, Reisende und Ausflligler anzusprechen, die
nicht unbedingt das Outlet-Center besuchen moéchten, aber dennoch von den gastronomischen Ange-
boten profitieren wollen. Dies erhdht die Funktionalitat des gesamten Standorts. Stadtebaulich wird
so eine Verbindung zwischen Infrastruktur (Parkflaichen) und Dienstleistungsangeboten hergestellt,
was zur effizienteren Nutzung der Gesamtanlage beitragt. Der plangebende ZEF und der Grundstiicks-
eigentiimer beabsichtigen im Bereich des Sondergebiets, die Reglementierung der gastronomischen
Angebote hinsichtlich FlichengréRe und Offnungszeiten zum Schutz der innerstidtischen Gastronomie
im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB festzulegen.

Im Baugebiet SO 2 ist die Errichtung und der Betrieb von Einzelhandelseinrichtungen jeglicher Art —
unbeschadet ihrer FlachengrofRe gem. Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO — infolge der
Nichtlistung unter dem Katalog der Allgemeinen Zuldssigkeit ausgeschlossen. Es ist auch kein Rahmen
fiir eine ausnahmsweise Zulassigkeit gegeben.

Anlagen fiir Zugangskontrollen/Sicherheitskontrollen, Einfriedungen und Zufahrten, oberirdische Stell-
platze und Garagen sowie erganzend Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strah-
lungsenergie auf Dachern und an Fassaden der vorgenannten Anlagen sowie Technische Nebenanla-
gen — auch solche im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO - und sonstige untergeordnete Anlagen dienen
dem ordnungsgemaRe Betriebsablauf des FOC. Sie sind zuldssig, soweit ein funktionaler Bezug zur
Hauptnutzung besteht.
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7.2.5 Zweckbestimmung Sondergebiet SO 3 — ,Freizeit- und Erlebnisbereich/ Informations- und
Leitstelle”

GemaR § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO wird das Baugebiet SO 3 mit der Zweckbestimmung
,Freizeit- und Erlebnisbereich/ Informations- und Leitstelle” als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt.

Die Festsetzung des SO , Freizeit- und Erlebnisbereich/ Informations- und Leitstelle” ist erforderlich,
um mit der geplanten Nutzung verbundene stadtebauliche und sonstige Konflikte bewaltigen zu kon-
nen und den Bestandsbereich bauplanungsrechtlich zu sichern.

Die Zweckbestimmung des geplanten Sondergebietes ,Freizeit- und Erlebnisbereich/ Informations-
und Leitstelle” wird wie folgt bestimmt:

Das Baugebiet mit der Zweckbestimmung , Freizeit- und Erlebnisbereich/Informations- und Leitstelle”
wird als Sonstiges Sondergebiet (SO 3) festgesetzt und dient der Unterbringung von Infopoints, Frei-
zeiteinrichtungen, Geschafts-, Bliro und Verwaltungsgebaude sowie der Unterbringung sonstiger Be-
triebe, Einrichtungen und Anlagen.

7.2.6 Allgemeiner Zuldssigkeitsrahmen zur Art der baulichen Nutzung — Teilgebiet SO 3 ,Freizeit-
und Erlebnisbereich/ Informations- und Leitstelle”

Der Allgemeine Zulassigkeitsrahmen wird gem. Textfestsetzung 2.5.1 wie folgt bestimmt:
Allgemein zuldssig sind:

a) Infopoints

b) Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Einzelhandel bis zu einer VKZ von xxxxx’2 (entspricht ei-
ner Verkaufsfliche von 60 m?2)

c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

d) Biiro- und Verwaltungsgebaude

e) Schank- und Speisewirtschaften

f) Gebaude und Raume fiir freie Berufe

g) Vergniigungsstatten mit Ausnahme solcher, die der Prostitution dienen, insbesondere Bor-
delle und bordellartige Betriebe sowie Spielhallen, Wettbiiros, Casinos, Striptease-Lokale,
Swinger-Clubs, Video-/Peep-Shows und vergleichbare Vergniigungsstatten aus dem Bereich
Erotik

h) Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie auf Dachern und
an Fassaden der vorgenannten Anlagen

i) Technische Nebenanlagen — auch solche im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO - und sonstige
untergeordnete Anlagen, soweit ein funktionaler Bezug zur Hauptnutzung besteht.

Dieser Teil des Plangebietes libernimmt wegen der vom ZEF beabsichtigten Stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung sowie vornehmlich aus Griinden der Lage an der grenziiberschreitenden L 700 die
Aufgabe eine stadtebaulich funktionale Ergdnzung der Handelsnutzungen sowie eine aus Lothringen
kommend wirksame ,Adresse” zu markieren. Mit diesem Hintergrund verfolgt der plangebende ZEF
den fiir diesen Bereich maRgeblichen Baubestand und seine Nutzung (Eissporthalle fiir Vereinssport
und Jedermann) einschlielRlich zugehoriger Gastronomie planungsrechtlich zu sichern.

Ziel ist es zusammen mit den Nutzungsbereichen des Fabrikverkaufszentrums Zweibriicken eine fern-
wirksame touristische Gesamtdestination zur Forderung der Wirtschaftsregion zu etablieren (vgl.

72 Hinweis: Die genaue Berechnung der VKZ erfolgt im weiteren Verfahren.
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»Vier-Saulen-Konzept” in Kapitel 1.2). Ausweislich gefihrter Fachbegutachtung starken sich die Han-
delsfunktion, das Stadtzentrum von Zweibrlicken und ebendiese auf dem Flugplatzareal ansassige Be-
reich fiir Freizeit- und Erlebnis wechselseitig.

Die im Baugebiet SO 3 als zulassig geplanten Anlagen und Einrichtungen entsprechen hinsichtlich der
Ziffern a-f den bislang getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan des ZEF: ,Designer Outlet Zwei-
briicken (DOZ)/Freizeit- und Erlebnisbereich“ 1. Teilinderung — Teil FOC (A). 73 Die getroffenen / tiber-
nommenen Festsetzungen sichern den Bestand.

Im Baugebiet SO 3 ist die Errichtung und der Betrieb von Einzelhandelseinrichtungen jeglicher Art —
unbeschadet ihrer FlachengrofRe gem. Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO — infolge der
Nichtlistung unter dem Katalog der Allgemeinen Zuldssigkeit ausgeschlossen. Es ist auch kein Rahmen
fiir eine ausnahmsweise Zulassigkeit gegeben. Somit wurde der Katalog der zuldssigen Nutzungen im
Vergleich zum Bebauungsplan , Designer Outlet Zweibrlicken (DOZ)/Freizeit- und Erlebnisbereich” 1.
Teilanderung — Teil FOC (A) eingeschrankt. Der plangebende ZEF vollzieht diese Einschrankung unter
Wirdigung der Nebenbestimmung Nr.1 des Zielabweichungsbescheid vom 31.08.2023, der besagt,
dass die Gesamtverkaufsflaiche durch geeignete Festsetzungen in der Bauleitplanung auf maximal
29.500 m? begrenzt werden sollen. Das FOC wird diese Obergrenze durch die geplante Erweiterung in
Zukunft voll ausnutzen. Der plangebende ZEF beabsichtigt deshalb, im raumlichen Zusammenhang des
FOC keine weiteren Flachen fiir Fabrikverkaufszentren mehr zuzulassen, damit die Raumvertraglichkeit
gewahrt bleibt. Im Rahmen der urspriinglichen Planung war die Errichtung eines Fabrikverkaufszent-
rums im Bereich des SO 3 faktisch moglich. Durch die Modifikation der Festsetzung im Vergleich zum
Ursprungsbebauungsplan wird die Errichtung eines FOC ausgeschlossen. Der Ausschluss von Einzel-
handelseinrichtungen betont ebenfalls die Funktion des Gebiets als ,,Freizeit und Erlebnisbereich” (vgl.
»Vier-Saulen-Konzept” in Kapitel 1.2). Die gegeniliber der Bestandsfestsetzung (SO 1.1) hier getroffene
Zulassungsbeschrankung ist auch unter Berlicksichtigung von § 39 ff. BauGB ohne Belang und stadte-
baulich geboten.

Zul3ssig sind jedoch Flachen fur Einzelhandel bis zu 60 m?. Diese Festsetzung wiirdigt die aktuelle Be-
standssituation auf der Flache und die innerbetriebliche Struktur des Eishallenbetriebs. Ungeachtet
dessen gesteht der ZEF hier etwaigen Nutzungsnachfolgern weiterhin Verkaufsflachen zu.

Die im Baugebiet im weiteren als zuldssig geplanten Vergnlgungsstatten sind in ihrer Zulassigkeit in-
soweit beschrankt, als das solche, die der Prostitution dienen, insbesondere Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie spielhallendhnliche Vergnligungsstatten, Wettbiros, Casinos, Striptease-Lokale, Swin-
ger-Clubs, Video-/Peep-Shows und vergleichbare Vergnigungsstatten aus dem Bereich Erotik, ausge-
schlossen sind. Die vorgenommene Zulassungsprazisierung dient insgesamt der Schaffung einer Desti-
nation fur alle Altersklassen auch in Ergdnzung des im Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken getragenen
Qualitats- und Markenanspruch.

Im westlichen Teil des Baugebiets an der L 700 ist ebenfalls eine kleine Flache als sonstiges Sonderge-
biet festgesetzt. Diese Festsetzung ist der urspriinglichen Planung entnommen. Auf dieser Flache kann
perspektivisch ein Gebdude mit Informationszentrale flir die Nutzungen der gesamten Konversionsfla-
che errichtet werden. Der ehemalige NATO-Flugplatz Zweibriicken war ein wichtiges militarisches Ob-
jekt. Durch einen Infopoint kann diese Geschichte der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden. Die
Wiedernutzung des Areals ist ein Teil der wirtschaftlichen Neuausrichtung und des Strukturwandels
der Region.

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe spielen eine zentrale Rolle bei der Schaffung eines umfas-
senden Freizeit- und Erlebnisangebots. Die Kombination von Freizeitaktivitaten, Einkaufen und Erho-
lung durch Gastronomie und Ubernachtungsméglichkeiten schafft ein ganzheitliches Erlebnis fiir Be-
sucher. Ein solcher umfassender Erlebnisbereich spricht nicht nur Tagesgaste, sondern auch Touristen
an, die fir mehrere Tage in der Region bleiben wollen.

73 Bebauungsplan ,,Designer Outlet Zweibriicken (DOZ)/Freizeit- und Erlebnisbereich” 1. Teilinderung — Teil FOC (A), recht-
kraftig seit 22.12.2003.
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Der wirtschaftliche Nutzen fiir die gesamte Region wird durch die Kombination von Shopping, Freizeit
und Gastronomie erhdht, und das_,_ Outlet-Center profitiert von der héheren Besucherfrequenz, die
durch den Freizeitbereich und die Ubernachtungsmoglichkeiten erzeugt wird.

Der Zweckverband sieht insgesamt die Notwendigkeit, unterhalb der Schwelle raumordnerisch be-
deutsamer Vorhaben weitere Nutzungen planungsrechtlich vorzusehen, die eine zivile Wiedernutzung
der ehemaligen Militarbrache im Sinne des ,4-Sdulen-Models” ermdglichen. Biro- und Verwaltungs-
gebaude sowie Gebaude und Raume fiir freie Berufe dienen auch der stadtebaulich erwiinschten Nut-
zungsmischung, um die Integration von Arbeiten, Erholen und Einkaufen am Standort zu férdern. Diese
Nutzungsmischung macht das Gebiet langfristig stabil und attraktiv fir unterschiedliche Nutzergrup-
pen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung sind durch diese Nutzungen nicht zu erwarten.

Die Zulassung von Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie auf
Déachern und an Fassaden der vorgenannten Anlagen und die Technische Nebenanlagen —auch solcher
im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO - und sonstige untergeordnete Anlagen, soweit ein funktionaler Be-
zug zur Hauptnutzung besteht, dienen der umweltorientierten klimaangepassten Bauleitplanung.

7.2.7 Ausnahmsweiser Zuldssigkeitsrahmen zur Art der baulichen Nutzung — Teilgebiet SO 3
,Freizeit- und Erlebnisbereich”

Der ausnahmsweise Zulassigkeitsrahmen wird gem. Textfestsetzung 2.4.2 wie folgt bestimmt:
Ausnahmsweise zuldssig sind:

a) Sonstige nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe gem. § 8 Abs. 2 BauNVO mit Aus-
nahme der dort genannten Lagerhauser und Lagerplatze

b) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

c) Tankstellen

Die im Baugebiet SO 3 als ausnahmsweise zulassig geplanten Anlagen und Einrichtungen entsprechen
hinsichtlich der Ziffern a-c den bislang getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan des ZEF: ,Desig-
ner Outlet Zweibriicken (DOZ)/Freizeit- und Erlebnisbereich” 1. Teildnderung — Teil FOC (A). Die ge-
troffenen / lbernommenen Festsetzungen sichern den Bestand.

Hinsichtlich Ziffer a wird die Prazisierung auf solche Gewerbebetriebe vorgenommen, die ihrerseits
gem. Storgradsystematik solchen Betrieben zuzuordnen sind, die in Gewerbegebiete gem. § 8 Abs. 1
und 3 BauNVO zuldssig und insoweit nicht erheblich belastigend sind. Zugleich werden wegen der be-
sonderen stadtraumlichen Lage dieses Teils des Plangebietes die ansonsten zuldssigen Lagerhauser
und Lageplatze ausgeschlossen. Im Hinblick auf die ausnahmsweise zuldssigen Gewerbebetriebe, die
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter erfasst die Regelung Nutzungen, die im Einzelfall fiir das Areal von
Bedeutung sein kdnnen und von denen keine zusatzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
Entsprechend bediirfen die ausnahmsweise zuldassigen Tankstellen einer einzelfallbezogenen Beurtei-
lung.

7.3 MaR der baulichen Nutzung

7.3.1 Grundflachenzahl

Im Bebauungsplan wird fiir alle Bereiche eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Anlagen im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 fiir das gesamte Plangebiet wird die Orientierungsgrenze, die
im § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, ausgeschopft.
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Damit ist eine sehr weitreichende Ausnutzung der Flachen des Plangebietes moglich. Da das Plangebiet
friiher teilweise fur militdrische Zwecke genutzt worden ist, bestehen bereits Versiegelungen, aber
auch Bodenverunreinigungen. Mit der Wiedernutzung der Militarbrache und in Folge der héheren Aus-
nutzbarkeit des Standortes wird zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen und die
Inanspruchnahme von neuen Flachen im AulRenbereich verringert.

Der hohe Versiegelungsgrad des Bodens, der durch die Festsetzung der GRZ von 0,8 entstehen kann,
wurde bei der Ermittlung der moéglichen Auswirkungen der im Bebauungsplan als zuldssig vorgesehe-
nen Nutzungen zugrunde gelegt.

Die im geplanten Sondergebiet als zuldssig vorgesehenen Nutzungen "Fabrikverkaufszentrum® fir
Markenartikel, Einzelhandelsbetriebe des Erlebniskaufs, Erlebniseinrichtungen, Freizeiteinrichtungen
und sonstigen Anlagen benétigen aufgrund ihrer Angebotsstruktur ebenerdige Verkaufseinrichtungen
und zahlreiche Stellplatze mit erheblichem Flachenbedarf.

Diese Flachen werden in der Regel versiegelt. Es ist daher eine GRZ von 0,8 fiir die Verwirklichung der
Gebdude sowie der Stellplatze, der Zufahrten und der sonstigen Anlagen erforderlich.

GemaiR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird zudem festgesetzt, dass weitere Uberschreitungen bis zu einer
GrolRe von max. 0,85 GRZ zulassig sind (§ 16, § 17 BauNVO).

In diesem Fall ist die Uberschreitung erforderlich, um das Gesamtprojekt und die Vielzahl von unter-
schiedlichen Nutzungen unterzubringen. Durch die Festsetzung wird den spezifischen Anforderungen
an die Flachennutzung in einem grof¥flachigen Sondergebiet flr Fabrikverkaufszentren sowie Freizeit-
und Erlebnisbereichen Rechnung getragen.

7.3.2 Geschossflache (GF)

Fir den mit SO 1 gekennzeichneten Bereich wird die zuldssige Geschossflache auf max. 90.000 m?
festgesetzt. Fiir den mit SO 2 gekennzeichneten Bereich wird die zuldssige Geschossflache auf max.
2.400 m? festgesetzt. Fir den mit SO 3 gekennzeichneten Bereich wird die zuldssige Geschossflache
auf max. 20.000 m? festgesetzt.

Mit der Festsetzung der zuldssigen Geschossflache in den einzelnen Bereichen wird der gemaR § 17
BauNVO aufgefiuihrte Orientierungswert einer maximal zuldssige Geschossflachenzahl von 2,4 jeweils
unterschritten.

Die Festsetzung dient dem Ziel, zum einen im Sondergebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen, die im Raumordnungsverfahren beantragten Nutzungen zuzulassen und zum anderen den
vorhandenen Bestand zu sichern und gleichzeitig Entwicklungsmoglichkeiten zu offerieren.

In dem mit SO 1 gekennzeichneten Bereich wird die zuldssige Geschossflache auf 90.000 m? festge-
setzt. Diese setzt sich zusammen aus der Geschossflache fiir das bestehende Fabrik-Verkaufs-Zentrum
und die geplante Erweiterung fiir Gebidude und Uberdachungen von Wegen zwischen den einzelnen
Verkaufsladen sowie ggf. flr Gberdachte Parkhauser.

Fur den mit SO 2 gekennzeichneten Bereich wird die zuldssige Geschossflache auf max. 2.400 m? fest-
gesetzt. Hierunter sind lediglich die zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften zu subsumieren. Na-
heres zur raumlichen Lage sowie der tatsachlichen GrofRe der Gastronomiebetriebe wird im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages zwischen dem plangebenden ZEF und dem Vorhabentrager geregelt.

In dem mit SO 3 gekennzeichneten Bereich wird die zuldssige Geschossfliche auf 20.000 m? festge-
setzt. Diese setzt sich zusammen aus ca. 12.000 m? Geschossflache der vorhandenen Eishalle und wei-
teren baulichen Reserven.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird jedoch nicht nur der Zweck verfolgt, die im Raumord-
nungsverfahren aufgrund ihrer Raumbedeutsamkeit untersuchten Nutzungen, Anlagen und Betriebe
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planungsrechtlich zu sichern. Es sollen ggf. andere Anlagen und Betriebe, die der funktionalen Ergan-
zung dienen, realisiert werden konnen. Das betrifft notwendige Biiro- und Verwaltungsgebaude,
Sportanlagen, Beherbergungsbetriebe sowie die sonstigen zur Art der baulichen Nutzung aufgefiihrten
Betriebe und Anlagen.

Der plangebende ZEF strebt mit der Aufstellung des Bebauungsplans im Sinne einer Angebotsplanun-
gen auch an, die zivile Wiedernutzung langerfristig zu sichern und nicht ausschlieBlich auf die von der
Investorengruppe vorgetragenen Nutzungsabsichten in dem maximalen Ausbauzustand zu stiitzen.
Auch mit dem Vollzug der planungsrechtlichen Regelungen zum Fabrik-Verkaufs-Zentrum und zum Er-
lebniskauf sowie der konzepttreuen Verwirklichung der Vorhaben besteht die Mdglichkeit, dass Teil-
flachen des Baugebiets nicht belegt sein werden.

Der ZEF sieht daher die Notwendigkeit, unterhalb der Schwelle raumordnerisch bedeutsamer Vorha-
ben weitere Nutzungen planungsrechtlich vorzusehen, die eine zivile Wiedernutzung der ehemaligen
Militarbrache ermoglichen.

733 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Planung hat aufgrund ihres raumlichen Umfangs und der zuldssigen Bauhohen eine rdumliche Fern-
wirkung. Mit der geplanten Bebauung wird das Areal sinnvoll nachverdichtet und stadtebaulich be-
trachtet arrondiert.

In den Textfestsetzungen zu Nr. 3.3 wird die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt: Als unterer Be-
zugspunkt der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen wird fir das Plangebiet eine Hohe von 342 Meter
Uber Normal Null festgesetzt.

In dem mit SO 1 und SO 2 gekennzeichneten Bereich darf die zulassige Hohe von bis zu 18 m fiir bauli-
che Anlagen als deren Oberkante auf bis zu 2 % der Flache des Baugrundstiicks im Sinne des § 19 Abs.
3 BauNVO Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Héhe von 30 m. Besondere Tragkon-
struktionen (Pylone 0.3.) sind unter Beachtung der Hindernisfreiheit des Verkehrslandeplatzes Zwei-
bricken (Bauschutzbereich) auch dariiber hinausragend ausnahmsweise zulassig, soweit die Belange
des Orts- und Landschaftsbildes gewahrt sind.

Fiir den mit SO 3 in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich wird die Hohe der baulichen Anlagen
als deren Oberkante auf bis zu 30 m festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 in Verbindung mit der maximal zuldssigen Héhe
von 18 m fiir den gesamten Geltungsbereich wird der Orientierungswert des § 17 BauNVO hinsichtlich
der Baumassenzahl grundsatzlich eingehalten.

Soweit es im Zuge der Zulassung von weiteren Dachaufbauten etwaig zu einer Uberschreitung der Ori-
entierungswerte der Baumassenzahl von 10,0 kommt, ist dies planerisch gewollt und stadtebaulich
vertretbar, da es sich um Dachaufbauten und untergeordnete Nebenanlagen handelt, die fir den Be-
trieb der zuldssigen Nutzungen technisch bendtigt werden.

Es werden wegen der Plangebietsgroe die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind bei der Ermitt-
lung der moglichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erfasst worden. Weitergehende nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Besondere Tragkonstruktionen diirfen jeweils auch (iber die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen
hinaus errichtet werden, soweit dies unter Beachtung der Hindernisfreiheit des Verkehrslandeplatzes
Zweibricken (Bauschutzbereich) genehmigungsfahig ist. Solche Einrichtungen werden gemalRl § 21
Abs. 2 BauNVO bei der Ermittlung der zuldssigen Baumasse nicht mitgerechnet.

Durch die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen auf 18 m wird den Anforderungen des Orts-
und Landschaftsbildes entsprochen.

Seite 119 von 138

FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /362 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de

Plangeber: Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF),
Bearbeitung: SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken FIRUM



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken

Begriindung |

07.10.2024

Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

Der durch diese Hohe der baulichen Anlagen dennoch eintretende Eingriff in das Landschaftsbild
wurde bei der Landschaftsbildbewertung erfasst und als vertretbar/ausgleichbar bewertet. Die Be-
grenzung der Hohe der baulichen Anlagen dient auch den Forderungen fir den Betrieb des Verkehrs-
landeplatzes.

Die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen auf 18 m, bzw. in dem als SO 3 gekennzeichneten
Bereich auf 30 m, dient der stadtebaulichen vertikalen Gliederung des Gebiets. Sie dient auch den
Belangen der Wirtschaft. Mit der Festsetzung der Regelhdhe der baulichen Anlagen auf 18 m wird fur
die Verwirklichung von baulichen Anlagen fiir das Fabrik-Verkaufs-Zentrum fir Markenartikel, fir Er-
lebniskauf, fiir Erlebniseinrichtungen, und Freizeiteinrichtungen der notwendige Spielraum zur bauli-
chen Ausflihrung eroffnet.

Bauliche Anlagen der genannten Art kdnnen in der Regel innerhalb der festgesetzten Hohe errichtet
werden. Die Hohe von 18 m erlaubt andererseits aber auch die Verwirklichung anderer Nutzungen.

So sind bei einer durchschnittlichen Geschosshéhe von 3 m Gebadude mit 6 Vollgeschossen, z.B. als
Biliro- und Verwaltungsgebadude, Gebaude fir freie Berufe und Gebaude fiir Fitnesseinrichtungen so-
wie flir Beherbergungsbetriebe, moglich. Dies dient auch dem stadtebaulichen Ziel, das Gebiet baulich-
vertikal zu strukturieren.

In dem mit SO 3 gekennzeichneten Bereich sind bauliche Anlagen bis zu einer Hohe von 30 m zulassig.
Die groRere zuldssige Hohe dient dem stadtebaulichen Ziel, das Gebiet baulich zu gliedern und struk-
turell unverwechselbar zu gestalten. Dies soll erreicht werden, indem an dem Schnittpunkt der verlan-
gerten Linien aus den Nutzungen Fabrikverkaufszentrum und Freizeit/Erlebnis eine stadtebauliche Do-
minante zulassig ist, die die funktionale und rdumliche Verbindung der einzelnen Nutzungen als Teil
des Gesamtkonzepts der Konversion der Militdrbrache symbolisiert. Besondere Tragkonstruktionen
(Pylone o. &.) sind unter Beachtung der Hindernisfreiheit des Verkehrslandeplatzes Zweibriicken (Bau-
schutzbereich) auch dariber hinausragend zulassig.

7.4 Bauweise

Die Bauweise wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO gemal textlichen Festsetzungen
wie folgt festgelegt.

Im Sondergebiet ist die abweichende Bauweise ,a“ festgesetzt. In der abweichenden Bauweise
sind Gebaude nur in offener Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig, wobei Geb&ude-
langen von mehr als 50 m zulassig sind.

In den mit ,,.aa” gekennzeichneten Bereichen wird Grenzbebauung gem. § 22 Abs. 3 BauNVO
oder alternativ eine Unterschreitung der Abstandsflachen bis O H zugelassen.

Neben Baugrenzen- und Gebaudehdhenfestsetzungen ist die Festsetzung der Bauweise fiir die Struk-
turierung des Plangebietes sowie die Ausformung der zuldssigen — sehr groRformatig geplanten bauli-
chen Anlagen - von zentraler Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild sowie fiir den stadtebauli-
chen Gesamteindruck; ebenso auch um eine spannungsvolle Raumfolge zu erzeugen und um einen
abwechslungsreichen Stadtebau zu sichern bzw. zu ermdoglichen.

7.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstilcksflaichen werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO durch Baugrenzen gemaR Planzeichnung festgelegt.

Das Uberschreiten von Baugrenzen durch untergeordnete Gebidudeteile wie Dachiiberstinde und Vor-
dacher ist in geringfligigem AusmalR bis zu maximal 2,5 m zulassig.

Mit diesem Hintergrund verfolgt der plangebende ZEF das Planprinzip der Einrdumung hoher Flexibili-
tat durch die Vorgabe von notwendigen stadtebaulich rahmensetzenden Belangen in Bezug auf das
umzusetzende MalR der baulichen Nutzung, die aber Raum fiir eine konkretisierende Ausfillung lassen.
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Durch die festgesetzten Baufenster wird im Plangebiet eine moéglichst weitreichende Flexibilitat fur die
Verwirklichung der als zulassig geplanten Nutzungen angestrebt.

Die getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen bericksichtigen insoweit die Bestandsbebauung und gewahrleisten damit ein vertragliches
Einflgen der zukiinftigen Bebauung in das Bild eines gesamthaften Handels- und Erlebnisstandortes,
der seinerseits maRgeblich und planerisch gewollt das Orts- und Landschaftsbild der Standortge-
meinde pragt.

7.6 Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von Grund-
stiicken erforderlich sind, wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Flachen fiir
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO gemafR
textlichen Festsetzungen wie folgt festgelegt:

Flachen fir Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Nebenanlagen fir Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind im Plangebiet nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Die flexibel festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen bieten eine
ausreichende Flache zur Unterbringung der vorgenannten Anlagen.

Die Beschrankung der Nebenanlagen auf, die durch Baugrenzen definierten, (iberbaubaren Grund-
stlicksflachen dient der Freihaltung von ca. 10 % unversiegelter Teile des Plangebietes und damit un-
mittelbar und mittelbar der Bewahrung anteiliger natiirlicher Boden- und Klimafunktionen. Auch wird
durch diese Festsetzung aus stadtebaulichen Griinden ein geordnetes Orts- und Landschaftsbild inkl.
eindeutiger Silhouette zum 6ffentlichen Straenraum hin gesichert.

Der Ausschluss von Nebenanlagen fiir Kleintierhaltung begriindet sich aus der Gebietsart eines Fabrik-
verkaufszentrums in seiner Eigenschaft als Gberregional wirksamer qualitdtsorientierter Handelsstand-
ort.

7.7 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sind in der Planzeichnung durch Straflenbegren-
zungslinien von den Ubrigen Flachen abgegrenzt. Dies beinhaltet alle fiir die Errichtung der Verkehrs-
anlagen erforderlichen Flichen (Fahrbahnflichen, Nebenflichen, Béschungen, Uberbriickungen, Un-
terfahrungen, Abgrabungen, Aufschiittungen sowie die den Verkehrsanlagen zugeordneten Flachen
fiir die Rickhaltung, Behandlung und Versickerung von Niederschlagswassern.

Die Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sichern zundchst die im Bestand vorhandenen 6f-
fentlichen Verkehrsanlagen. Die L 480 und die L 700 sowie die weiteren Zufahrten in die Bauflachen
des Plangebietes werden gemeinsam mit dem bereits realisierten ,Londoner Bogen” und dem ,,Prager
Ring” B 269 in ihrem tatsachlichen Verlauf planungsrechtlich gesichert. Der plangebende ZEF nutzt die
hier vorliegende umfassende Anderung der aktuell rechtskraftigen Bauleitplanung, um den realen Ver-
lauf der Verkehrstrassen planungsrechtlich zu sichern. Die genannten Verkehrsanlagen haben sich zu
groRen Teilen nur bedingt auf Basis der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der Vergangenheit ent-
wickelt.

Durch die Festsetzung der ortlichen Verkehrsflachen wird gewdhrleistet, dass die durch die geplanten
Nutzungen erzeugten Verkehrsmengen im Sinne einer gesicherten ErschlieBung auf das Gberdortliche
Verkehrsnetz von Landesstraflen und Bundesautobahn abflieRen kénnen.

Weiterhin werden neu und ersatzweise infolge des Erfordernisses einer Kreisverkehrsanlage (KVP) im
Schnittpunkt der Ausfahrten Nord und Siid von der BAB 8 auf die L 700 (,,BAB Anschlussstelle Contwig)
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neu zu errichtende Verkehrsflachen im erforderlichen Umfang zeichnerisch festgesetzt. Hiervon be-
troffen sind zum einen die bereichsweise Ausbauerfordernisse der Zu-/Abfahrtbereiche von den vor-
genannten Verkehrsanlagen auf den Kreisverkehr sowie die baulichen Anpassungen im Bereich der
Auf- und Abfahrten der BAB 8. Mit den vorgenommenen Festsetzungen ist gewahrleistet, dass das
geplante dullere ErschlieBungssystem umgesetzt werden kann und das Vorhabengebiet an die 6ffent-
liche Erschliefung ausreichend und leistungsfahig angebunden ist.

Die wesentliche Anderung von Bundes- und LandesstraBen bedarf gem. § 17 FStrG bzw. § 5 LStrG
Rheinland-Pfalz einer Planfeststellung, welche gem. § 9 BauGB durch einen planfeststellungsersetzen-
den Bebauungsplan ersetzt werden kann.

Dementsprechend werden neben der Planzeichnung des Bebauungsplans die planfeststellungserset-
zenden Inhalte des Bebauungsplans in ihrer technischen, funktionalen und raumlich-baulichen Ausfor-
mung im Beiplan (vgl. Anlage 13) Verkehrsanlagen materiell ndher als StraRenbauentwurf spezifiziert.
Der Beiplan ist Bestandteil des Bebauungsplans und unterliegt allen seinen sonstigen Regelungen und
Festsetzungen.

Die raumliche Abgrenzung derjenigen Verkehrsflachen, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB im Bebau-
ungsplan aus sich heraus rechtswirksam festgesetzt werden und derjenigen Verkehrsflachen, fir die
der Bebauungsplan infolge nicht-kommunaler Baulast eine planfeststellungsersetzende Wirkung be-
grindet, sind in der nachfolgenden Abbildung 37 und in der Abbildung 38 dargestellt:

Grundlage fiir die Objektplanung StraRenbau ist eine gestufte Verkehrsuntersuchung des plangeben-
den ZEF im Benehmen mit dem Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz und der Autobahngesellschaft
des Bundes. Die Validitat der Verkehrsuntersuchung der Stufe 1 liegt aus Sicht des plangebenden ZEF
auf der in Bezug zur Dimensionierung der Verkehrsanlagen rechnerisch nachvollziehbarem Ausgangs-
punkt und ist von den zustdndigen Stralenbaubehdérden im weiteren Verfahren noch fachlich naher
zu priifen.

Auf dieser Grundlage unter Berticksichtigung der Bestandsverkehre und der Zusatzverkehre des Plan-
gebietes — abgeleitet nach der Methode Dr. Bosserhof — und wegen der erforderlichen raumlichen
Ausdehnung der zum Planfeststellungsersatz anstehenden Verkehrsflachen in der zukiinftigen Baulast
des Bundes bzw. des Landes Rheinland-Pfalz werden StraBenentwurfsplanungen der LP 1-4 ff. HOAI
zur Beauftragung vorbereitet, die Eingang in das weitere Verfahren finden werden.
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Abbildung 37: Bereich Knoten Nord, FIRU mbH auf Grundlage Schonhofen Ingenieure, 2024

Zum Verfahrenstand Vorentwurf des Bebauungsplans , Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken” liegen
diese als erste orientierende Skizzen fiir die friihzeitige Beteiligung vor. Parallel zum StraBenentwurf
sind wasserrechtliche Planunterlagen anzufertigen und ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren
durch den plangebenden ZEF gem. §§ 8, 12 WHG einzuleiten.

Der straBentechnische Entwurf (vgl. Beiplan gem. Anlage 13) beinhaltet auf dieser Grundlage eine
erste vorlaufige Trassierung sowie vorldaufige Hohengradienten. Der Entwurf umfasst im Weiteren die
Ausgestaltung einer Kreisverkehrsanlage sowie die notwendigen Boschungen und Abgrabungen sowie
Verkehrsgrin.

Die zum baulichen Vollzug der Verkehrsanlagen weiterhin erforderlichen Rechtsverfahren nach WHG
werden — wegen der gegenliber einer origindren strallenrechtlichen Planfeststellung fehlenden Kon-
zentrationswirkung des Bebauungsplans — separat bei den zustdandigen Landesbehdrden eingeleitet.
Sie sind Bestandteil des Beiplans (Anlage 13) Verkehrsanlagen.
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Abbildung 38: Bereich Knoten Siid, FIRU mbH auf Grundlage Schonhofen Ingenieure, 2024

Die mit der planfeststellungsersetzenden Wirkung einhergehenden Vorschriften zur Eingriffs-/Aus-
gleichsregelung gem. § 18 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG sind im Zuge der Umweltprifung zum Bebauungs-
plan gem. § 2 Abs. 4 BauGB gesondert aufgefiihrt und als vollstandige Kompensation ausgestaltet.

Der plangebende ZEF hat sich dariiber hinaus mit Blick auf die Beriicksichtigung globaler Klimaauswir-
kungen in der straBenrechtlichen Planfeststellung mit der Entscheidung des 9. Senats des Bundesver-
waltungsgerichts’4 auseinandergesetzt. In einem Verfahren der erstinstanzlichen Zustindigkeit hatte
das BVerwG sich bei einer straRenrechtlichen Planfeststellung (einer Bundesautobahn) mit der The-
matik der verkehrsbedingten Treibhausgasaspekte beschaftigt.

Das BVerwG beurteilt u.a. die Frage, inwieweit das Beriicksichtigungsgebot des § 13 KSG7> zu beachten
ist. Dabei sollen jedoch keine ,Uberspannten Anforderungen” an die Plangebung gestellt werden. In
der Bauleitplanung ergibt sich bereits aus Nr. 2 lit. b) gg) der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB, dass im
Umweltbericht folgendes abzuarbeiten ist:

74 BVerwG Urteil vom 04.05.2022 — 9 A 7/21).
75 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), gedndert durch Art. 1 G v. 18.8.2021 BGBI
Seite 3905.
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e Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfdlligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels,“

Die CO2-Bilanz fiir das lokale StralRennetz beim Factory Outlet Center ergibt fiir den Planfall 2030 eine
CO2-Freisetzung von ca. 21 728 Tonnen pro Jahr. Das entspricht gegenliber dem Prognosenullfall einer
verkehrsbedingten CO2-Zunahme um 1.2% auf dem lokalen Straennetz und kann fiir das lokale Stra-
Rennetz als Verzogerung des Erreichens des Minderungsziel des Klimaschutzgesetzes (KSG, 2019) um
weniger als 4 Monate aufgefasst werden.”®

Es ist mit Blick auf die als zuldssig geplanten Verkehrsanlagen festzuhalten, dass es sich zwar um die
wesentliche Anderung einer bestehenden Verkehrsanlage (BAB 8/Anschlussstelle und L 700), jedoch
um deren lediglich kleinrdumige Trassenverlegung um wenige Dutzend Meter innerhalb des gleichen
landwirtschaftlichen Betroffenheitsraumes weit auBerhalb angrenzender Siedlungseinheiten handelt.

Diese Verlegung fuhrt, wie verkehrsmengenmaRig nachgewiesen, nicht zu erheblich gréeren neuen
Verkehrsstromen (anders als die gegenstdndliche Befassung des BVerwG mit der Errichtung einer
neuen Bundesautobahn).

Der vom BVerwG aufgestellte PrifmaRstab zum Aspekt der angemessenen Beriicksichtigung von Treib-
hausgasemission bei planfestgestellten Verkehrsanlagen ist durch die vorliegende Begutachtung inso-
weit umfassend bericksichtigt und umfasst auch den planfeststellungsersetzenden Teil des Bebau-
ungsplans.

Zeichnerisch festgesetzt ist im Norden des Geltungsbereichs eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung, hier: Park-Ride-Parkplatz. Hierbei handelt es sich um eine nachrichtliche Ubernahme aus
dem Bebauungsplan ,An der Steinhauser Stralle - Flugplatz Nord-West“ (vgl.: Kapitel 4.3). Teile des
Parkplatzes werden von der Ausbauplanung des Verkehrsknotens an der Anschlussstelle Contwig tan-
giert und werden dementsprechend in den planfeststellungsersetzenden Teil des vorliegenden Bebau-
ungsplans miteinbezogen.

7.8 Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentra-
len und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

In der Planzeichnung sind Versorgungsflachen fiir die Stromversorgung der Baugebiete auf Basis
rechtskraftiger Bebauungsplane (vgl. Kap. 4.3) festgesetzt.

Die Festsetzung ist aus der vorangegangenen Bauleitplanung nachrichtlich lbernommen.

7.9 Flihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

7.10 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen

Die Flachen fiir die Rickhaltung von Niederschlagswasser, Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken
sind durch Festsetzungen in der Planzeichnung bestimmt

Die Festsetzung ist aus der vorangegangenen Bauleitplanung (vgl. Kap. 4.3) nachrichtlich ibernom-
men.

76 Lohmeyer GmbH (November 2022), Erweiterung Factory Outlet Center Zweibriicken Luftschadstoffe (vgl. Anlage 18)
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7.11  Offentliche und private Griinflichen

Innerhalb des Plangebietes werden sonstige 6ffentliche Griinflachen in Verbindung mit dem Anpflan-
zen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) sowie in Ver-
bindung mit Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit Nr. 25a und b BauGB) festgesetzt.

Hinweis: Im Ursprungsbebauungsplan werden in den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
zahlreiche Regelungen fiir eine Umsetzung des landschaftspflegerischen Ausgleichskonzepts durch im
Plangebiet mégliche MaRnahmen getroffen. Der plangebende ZEF beabsichtigt die Uberfiihrung des
urspriinglichen Ausgleichskonzept in die hier vorliegende Neuplanung. Aufgrund der planungsrechtli-
chen Sicherung der real vorhandenen Verkehrsinfrastruktur sowie aufgrund der Berlicksichtigung der
Erweiterungsabsichten des FOC werden sich die zuvor zeichnerisch festgesetzten Griinflaiche und MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in Lage und GroRe ver-
andern. Im Rahmen der Umweltpriifung und der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung werden die Flachen
entsprechend fachgutachterlich bewertet und die MaBnahmenbindungen ggf. neu gefasst um zusatz-
liche Eingriffe adaquat auszugleichen. Dem plangebenden ZEF ist es aus stadtebaulichen und stadtdko-
logischen Griinden wichtig, an den Grundzligen der urspriinglichen Plankonzeption hinsichtlich der
Grinordnung festzuhalten.

[Hinweis: Wird im weiteren Verfahren erganzt]

7.12  Flachen zur Gewahrleistung eines natiirlichen Klimaschutzes

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

7.13  Wasserwirtschaft

a) die Wasserflachen und die Flachen fiir die Wasserwirtschaft,

b) die Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen, fiir die Regelung des Wasserabflusses, ein-
schlieBlich des Niederschlagswassers aus Starkregenereignissen,

c) Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder

technische MaRnahmen getroffen werden miissen, die der Vermeidung oder Verrin-
gerung von Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen dienen, so-
wie die Art dieser MalRnahmen,

d) die Flachen, die auf einem Baugrundstiick fiir die natiirliche Versickerung von Wasser
aus Niederschlagen freigehalten werden miissen, um insbesondere Hochwasser-
schaden, einschlieRlich Schaden durch Starkregen, vorzubeugen

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

7.14  Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Steinen, Erden und
anderen Bodenschitzen

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren erganzt.]

7.15  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Hinweis: Im Ursprungsbebauungsplan werden in den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
zahlreiche Regelungen fiir eine Umsetzung des landschaftspflegerischen Ausgleichskonzepts durch im
Plangebiet mogliche MalRnahmen getroffen.
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Der plangebende ZEF beabsichtigt die Uberfiihrung des urspriinglichen Ausgleichskonzept in die hier
vorliegende Neuplanung. Aufgrund der planungsrechtlichen Sicherung der real vorhandenen Ver-
kehrsinfrastruktur sowie aufgrund der Berlicksichtigung der Erweiterungsabsichten des FOC werden
sich die zuvor zeichnerisch festgesetzten Griinflaiche und MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft in Lage und GréRe verandern. Im Rahmen der Umweltprifung
und der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung werden die Flachen entsprechend fachgutachterlich bewertet
und die MaRnahmenbindungen ggf. neu gefasst um zusatzliche Eingriffe adaquat auszugleichen. Dem
plangebenden ZEF ist es aus stadtebaulichen und stadtokologischen Griinden wichtig, an den Grund-
zigen der urspriinglichen Plankonzeption hinsichtlich der Griinordnung festzuhalten.

7.16 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstra-
gers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastenden Flachen

Festsetzungen fiir Geh-, Fahr- und Leistungsrechte werden im erforderlichen Umfang zu Gunsten der
jeweiligen Leitungstrager und der Allgemeinheit vorgenommen. Sie dienen insbesondere der fir War-
tungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie der gesicherten ErschlieRung. Der ungehinderte Zugang
muss jederzeit ermoglicht werden.

Der Bebauungsplan enthélt nachfolgende Festsetzungen in der Planzeichnung:

GFL: Das im Bebauungsplan mit ,,GFL” ausgewiesene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist zu Guns-
ten der Allgemeinheit als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die ErschlieBung festgesetzt.

GFLR: Im Sondergebiet wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Ver-
und Entsorgungstrager (Pfalzwerke Netz AG (Strom), Verbandsgemeindewerke Zweibriicken-
Land (Wasser und Abwasser) sowie Stadtwerke Zweibriicken (Gas) und der PfalzKom Gesell-
schaft fur Telekommunikation mbH (Telekommunikation)) festgesetzt. Des Weiteren sind be-
stehende unterirdische Leitungstrassen (Strom-, Abwasser- und Wasserleitungen, Gasleitun-
gen und Telekommunikationsleitungen) zu sichern, ein Uberbauen (mit Hochbauten/Geb&u-
den) sowie eine unmittelbare Uberpflanzung mit Biumen und tiefwurzelnden Strauchern sind
nicht zugelassen. Ein Zugang durch die Leitungstrager ist zu gewahren.

LR: Im Sondergebiet wird ein Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungs-
trager festgesetzt. Des Weiteren sind bestehende unterirdische Leitungstrassen (Strom-, Ab-
wasser- und Wasserleitungen sowie Telekommunikationsleitungen) zu sichern, ein Uberbauen
(mit Hochbauten/Geb&ude) sowie eine unmittelbare Uberpflanzung mit Bdumen und tiefwur-
zelnden Strauchern sind nicht zugelassen. Ein Zugang durch die Leitungstrager ist zu gewéahren.

Dabei muss eine ggf. erforderliche Befahrbarkeit gewahrleistet sein. Flachen fir Geh- und Fahrrechte
sind ferner als Grunddienstbarkeiten in das Grundbuch einzutragen.

Das GFLR und das LR sind den vorangegangenen Planwerken entnommen. Der plangebende ZEF geht
davon aus, dass sich die relevanten Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
zu ihren bendtigten Rechten dulRern werden. Die Festsetzung wird dementsprechend im Vorgang des
weiteren Verfahrens aktualisiert und an den aktuellen Bedarfen der T6B ausgerichtet.

7.17 Gebiete, in denen UmweltschutzmaRnahmen zu treffen sind

a) zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt ver-
wendet werden diirfen,

b) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen be-
stimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen,
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c) bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsianderung von nach Art, MaR oder Nut-

zungsintensitat zu bestimmenden Gebduden oder sonstigen baulichen Anlagen in
der Nachbarschaft von Betriebsbereichen nach § 3 Absatz 5a des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes bestimmte bauliche und sonstige technische MalBnahmen, die der
Vermeidung oder Minderung der Folgen von Storfillen dienen, getroffen werden
miissen;

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

7.18 Von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen und ihre Nutzung, die Flachen fiir beson-
dere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen, einschlieflich von MaBnah-
men zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche, wobei die Vorga-
ben des Immissionsschutzrechts unberiihrt bleiben

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

7.19 Fiir einzelne Flachen oder fiir ein Bebauungsplangebiet oder Teile davon sowie fiir Teile bau-
licher Anlagen mit Ausnahme der fiir landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald festgesetz-

ten Flachen
a) das Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen,
b) Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadssern
[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

7.20 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren erganzt.]

7.21 Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

7.22  Zuldssigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umstéande so-
wie Folgenutzungen (§ 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB)

Unter Bezugnahme auf die grundsatzlichen Vorbemerkungen gemaR Kapitel 7.1 kann nach § 9 Abs. 2
BauGB im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bauliche Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter
Umstande unzulassig sind.

GemaR § 9 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 BauGB werden hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fiir das Son-
dergebiet Festsetzungen im Hinblick auf das zeitliche Eintreten eines bestimmten Umstandes getrof-
fen:

Demzufolge regelt der Bebauungsplan die Zulassung von handelsgewerblichen Nutzungen gem. Text-
festsetzung Nr. 2.1.1 in Bezug auf 2 unterschiedliche Zeitrdume:
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a) Zeitraum 1: Wahrend der Korridorsperre und die in diesem Zeitraum zuldssigen Nutzungen

b) Zeitraum 2: Nach Auslaufen (Ende) der Korridorsperre und die in diesem Zeitraum zuldssigen
Nutzungen

Als Eintrittsumstand des friihesten Auslaufens der Korridorsperre —insofern Zeitraum 2 - wird wie folgt
festgesetzt:

e Zeitraum 2 ist definiert ab dem Kalendertag, an dem samtliche Einzelhandelsbetriebe unter
Anwendung der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans , Fabrikverkaufszentrum
Zweibriicken” genehmigt worden sind.

Bis zum oben definierten Eintrittsumstand darf im Baugebiet mit der Bezeichnung ,,.Sondergebiet Fab-
rikverkaufszentrum Zweibrticken” eine Verkaufsflachenzahl (VKZ) von maximal xxxx?? (entspricht einer
Verkaufsfliche von 29.500 m?) aufgeteilt in die nachfolgenden Sortimente nicht tiberschritten werden.

Zugleich gelten die Zulassungsregelungen fir Zeitraum 1.

Zulassigkeit von Vorhaben fiir Zeitraum 1 wdhrend der , Korridorsperre”

Sortimente Verkaufsfla- Nachrichtliche Dar-
chenzahl stellung, entspricht
(VKZ) mZ2-Verkaufsfliche
Kernsortimente Hinweis: Die
° Bekleidung genaue Be- 22.000
e  Sportbekleidung rechnung der | 500
e  Schuhe und Lederwaren VKZ fiir die 4.200
e  Sportschuhe einzelnen Sor- | 500
Randsortimente timente er- max. 2.300
e Nahrungs- und Genussmittel folgtim wei- | "500
o Drogeriewaren, Parfumerie, Kos- | teren Verfah-
metik ren und ent- 575
e Glas, Porzellan, Keramik spricht den 500
e Haushaltswaren dargestellttt'en 700
e Heimtextilien Verkaufsfld- 400
e Brillen, Sonnenbrillen chen. 325
e Uhren 425
e Schmuck 425
e Sportgerate, Sportartikel 200
e Mobbel, Einrichtungsbedarf 400
e Spielwaren 200
e sonstige Warengruppen (wobei
keine einzelne Warengruppe eine
Verkaufsflachenzahl von mehr als
xxxxx (entspricht maximal 50 m?
Verkaufsflache) Gberschreiten
darf) 200
Gesamtverkaufsflache max. 29.500

77 Hinweis: Die genaue Berechnung der VKZ erfolgt im weiteren Verfahren.
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Zulédssigkeit von Vorhaben fiir Zeitraum 2 nach Auslaufen (Ende) der , Korridorsperre*

Zulassigkeit von Vorhaben fiir Zeitraum 2 nach Ende der , Korridorsperre®: Nach der Erteilung der
Baugenehmigungen fiir samtliche Bauvorhaben aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplans
sind folgende maximalen Verkaufsflachenzahlen (VKZ) in Ergdnzung der textlichen Festsetzung Ziff.

2.11 zulassig:
Sortimente Verkaufsfla- Nachrichtliche Dar-
chenzahl stellung, entspricht
(VKZ) m2-Verkaufsfliche
Kernsortimente Hinweis: Die
° Bekleidung genaue Be- 22.000
e  Sportbekleidung rechnung der | 500
e  Schuhe und Lederwaren VKZ fiir die 4.200
e  Sportschuhe einzelnen Sor- | 500
Randsortimente timente er- max. 2.300
e Nahrungs- und Genussmittel folgtim wei- | oo
e Drogeriewaren, Parfumerie, Kos- | teren Verfah-
metik ren und ent- 700
e Glas, Porzellan, Keramik spricht den 700
e Haushaltswaren dargestellten 75,
e Heimtextilien Verkaufsfld- "gop
e Brillen, Sonnenbrillen chen. 400
e Uhren 500
e Schmuck 500
e Sportgerate, Sportartikel 200
e Mobbel, Einrichtungsbedarf 400
e Spielwaren 200
e sonstige Warengruppen (wobei
keine einzelne Warengruppe eine
Verkaufsflachenzahl von mehr als
xxxxx (entspricht maximal 50 m?
Verkaufsflache) Gberschreiten
darf) 200
Gesamtverkaufsflache max. 29.500

Die Korridorsperre hat die Regelung des § 9 Abs. 2 BauGB zur Grundlage. Nach dieser Vorschrift kann
im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bauliche Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Um-
stande unzuldssig sind, § 9 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2. Alternative 2 i.V.m. Satz 2 BauGB.

7.23  Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO RLP

Abweichende MaRe der Abstandsfldchentiefe

Abweichend von § 8 LBauO kann die Tiefe der Abstandsflache auf O H reduziert werden, soweit eine
ausreichende Belichtung und der Brandschutz gewahrleistet sind. Der Nachweis hierliber ist im Bau-
genehmigungs- oder sonstigen Zulassungsverfahren zu fiihren.

Die Festsetzung erfolgt aus Griinden der Gestaltung eines einheitlichen Bauensembles aus Bestands-
und Erweiterungsbauten. Der plangebende ZEF macht — unter dem Vorbehalt der nicht in seiner Kom-
petenz liegenden bauordnungsrechtlichen Zustandigkeit — planerisch von derin § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
gegebenen Regelung unter Einbeziehung der in § 88 i.V.m. § 69 LBauO hierzu gegebenen generellen
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und ausnahmsweise Regelungsmoglichkeiten Gebrauch. Sozialabstdnde stehen aus Sicht des ZEF einer
solchen Zulassungsentscheidung nicht entgegen.

Werbeanlagen

Grundsatzlich sind Werbeanlagen ein erforderlicher Bestandteil gewerblicher Nutzungen. Unangemes-
sene oder iberdimensionierte Werbeanlagen kénnen jedoch das Ortsbild negativ pragen und die Auf-
enthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum beeintrachtigen.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Gewahrleistung eines geordneten stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes. Die Festsetzungen zur Aullenbeleuchtung sichern gestalterische und umweltbezo-
gene Aspekte.

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergdnzt.]

7.24  Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

7.25 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6, Abs. 6a BauGB

In den Bebauungsplan sind gem. § 9 Abs. 6, Abs. 6a BauGB die zum gegenwartigen Zeitpunkt mafligeb-
lichen, nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen mit ihren jeweiligen Rechts-
wirkungen nachrichtlich ibernommen. Es handelt sich um:

o Unmittelbar geschiitzte Pflanzen und Tiere gem. § 30 BNatSchG

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren erganzt.]

7.26  Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise tragen den sonstigen Anforderungen Rechnung,
die bei der baulichen Nutzung der Flachen zu beachten sind. Mit der Aufnahme der Hinweise wird zu
einer sachgerechten und angemessenen Behandlung der geschilderten Themen beigetragen.

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.]

8 Sonstige anlagenbezogene Genehmigungsverfahren erganzend zur kommunalen Bauleitplanung

Der plangebende ZEF betreibt bei der zustandigen Wasserbehorde parallel zu diesem Bauleitplanver-
fahren fir die gem. § 17 FStrG und § 5LStrG planfeststellungsersetzenden Teile des Bebauungsplans fir
die zu planende StralRenflachen ein wasserrechtlichen Erlaubnis- und Zulassungsverfahren zur Errich-
tung von Anlagen und Einrichtungen der Riickhaltung, ggfs. Reinigung sowie zur weiteren Ableitung
von Niederschlagswassern und sonstigen wasserrechtlichen Genehmigungstatbestanden gem. gem. §§
8, 12 WHG.
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9 Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB

9.1 Grundsatze der Abwagung

Bei der Aufstellung der Bebauungsplane sind die 6ffentlichen und die privaten Belange gegeneinander
und untereinander abzuwagen. § 2 Abs. 3 BauGB bezieht sich auf die formale Voraussetzung der Ab-
wagung, ndmlich die Ermittlung der zu berlicksichtigenden Belange (Sammlung des Abwagungsmate-
rials), die Bewertung und Gewichtung der abwagungsrelevanten Tatsachen. § 1 Abs. 7 BauGB umfasst
materiell-rechtlich den gerechten Ausgleich der verschiedenen Belange untereinander. Abzuwagen
sind demnach:

e die offentlichen Belange untereinander,
e die privaten Belange untereinander,
e die 6ffentlichen und privaten Belange gegenseitig.

Die Plangeberin hat die einzelnen Belange zu ermitteln, zu bewerten und untereinander zu gewichten,
sodass sie im Abwagungsergebnis entscheidet, welchen Belangen sie nach der konkreten planerischen
Planung einen Vorrang einrdumt und welche Belange aufgrund dieser Entscheidung zuriicktreten mus-
sen.

Die Durchfiihrung der Abwdgung umfasst insoweit ein gestuftes Vorgehen, wie folgt:
e Ermittlung der betroffenen Belange als Sammlung des Abwagungsmaterials,

e Bewertung der betroffenen Belange

Gewichtung der betroffenen Belange untereinander,

Ausgleich der betroffenen Belange,

Abwagungsergebnis.
Die Sammlung des Abwagungsmaterials erfolgt im Regelverfahren der Bauleitplanung zweigestuft:

e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB und §§ 3,4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom
xx.xx.202x bis xx.xx.202x. Die Beteiligung und der planerische Umgang mit den Hinweisen, Anre-
gungen und Stellungnahmen wird dokumentiert.

sowie

e Formelle Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB und §§ 3,4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom
xX.xX.202x. bis xx.xx.202x. Die Beteiligung und der planerische Umgang mit den Hinweisen, Anre-
gungen und Stellungnahmen wird dokumentiert.

Dariber hinaus ist im Rahmen der Abwagung der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG beachtlich.
Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung liegt nur dann vor, wenn bei der Planung miteinander un-
vertragliche Nutzungen und Auswirkungen ausreichend raumlich voneinander getrennt werden oder
sonstige Bewaltigungsmechanismen greifen.

Es darf auch nicht gegen das Gebot der Konfliktbewaltigung verstoRen werden. Dies bedeutet, dass die
Gemeinde die erkannten groRraumigen Konflikte, die mit ihrer Planung verbunden sind, selbstandig zu
I6sen hat. Es widerspricht zuletzt auch dem Gebot der gerechten Abwagung, wenn die Gemeinde zu
Beginn der Planung bereits gewisse Vorwegbindungen getroffen hat. Dies kdnnen einzelne Vertrage
oder Zusagen sein, durch die sich die Gemeinde vorab an bestimmte Planungen gebunden hat.

Die Bauleitplanung hat dariiber hinaus der BauNVO sowie anderen Gesetzen bzw. Rechtsgrundlagen
(z.B. BNatSchG, BImSchG, etc.) zu entsprechen.
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9.2 Auswirkungen der Planung auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung sowie die na-
tarlichen Lebensgrundlagen

[Hinweis: Wird. im weiteren Verfahren erganzt.]

9.3 Gewichtung des Abwagungsmaterials

[Hinweis: Wird im weiteren Verfahren erganzt.]

9.3.1 Argumente fiir die Planaufstellung des standortlichen Bebauungsplans

[Hinweis: Wird im weiteren Verfahren erganzt.]

9.3.2 Argumente gegen die Planaufstellung des standértlichen Bebauungsplans

[Hinweis: Wird im weiteren Verfahren erganzt.]

9.4 Fazit der Abwagung

[Hinweis: Wird im weiteren Verfahren erganzt.]

10 Stidtebauliche Kennwerte / Flichenbilanz Bebauungsplan in m?2

[Hinweis: Zwischenstand, endgiltige Bilanzierung kann erst nach Einbindung der Griinordnungspla-

nung erfolgen].

Bearbeitung: SchillerstralRe 4-6, 66482 Zweibriicken
FIRU mbH, BahnhofsstralRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 0631 /3 62 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de

Geltungsbereich: 410.384,52

SO-kompett SO innerhalb. Baugrenze
SO 1.1 103.847,02 101.058,86
SO 1.2 55.353,26 53.178,27
SO 2 (Parken Nordwest) 38.081,45 27.901,68
SO 2 (Parken Nordost) 13.937,25 9.707,80
SO 3 (Eishalle) 17.341,04 12.395,10
SO 3 ("Infopoint") 922,70 332,40
SO - gesamt 229.482,72 204.574,11
Verkehrsflachen 166.625,25
Versorgungsflachen 2.935,88
Grinflachen 9.728,38
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IV .UMWELTBERICHT

§§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 1a, 2 Abs. 4 und 2a BauGB sowie die Anlage 1 zum BauGB bestimmen die Belange des
Umweltschutzes als Gegenstand der Umweltpriifung, in welcher die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung diesem Planentwurf separat als Teil B (vgl.
Anlage V) beigefligt. Fir die Beteiligung zum Bebauungsplan gem. §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB wird
dort der jeweilige schutzgutbezogene Untersuchungsumfang dargelegt.

1 Untersuchungsrahmen und Untersuchungsumfang der Umweltpriifung

Die in diesem Zusammenhang erstellten Fachgutachten, Planungen und Begutachtungen betrachten in
ihren Bestandsaufnahmen, Analysen und Konzepten jeweils das gesamte Projektgebiet in einem
Umfang von insgesamt rund 41 ha. Mit Blick auf bericksichtigungsbedirftige erhebliche
Umweltauswirkungen werden zudem alle relevanten Einwirkungsrdaume und Bestandsflachen im
Umfeld erfasst. Etwaige Vorbelastungen der Schutzgiter werden, soweit maligeblich, ebenfalls
bericksichtigt.

2 Schutzgiiter und Wechselwirkungen

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der umweltrelevanten Einzelschutzgiiter sowie deren
Wechselwirkungen untereinander sind im Umweltbericht transparent dargestellt. Es werden folgende
Schutzgliter betrachtet:

Schutzgut ,Mensch und menschliche Gesundheit”
Schutzgut Pflanzen

Schutzgut Tiere

Schutzgut Boden und Flache

Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima

Schutzgut Landschaft und Erholung

Schutzgut Kulturgiiter

Schutzgut Sachgiiter

Zusammenfassende Darstellung
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ecostra (September 2019), stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswir-
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(ZFO), Wiesbaden.

ecostra (Oktober 2020), Fachliche Herleitung und ergdnzende Erlduterungen zu der
sog. "Korridorsperre" zur Absicherung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung des Zweibrlicken Fashion Outlet, Wiesba-
den.

ecostra (Januar 2021), Fachgutachterliche Stellungnahme zu den moglichen Auswir-
kungen der geplanten Erweiterung des ZFO in der modellhaften Annahme eines tber-
hohten Umsatzanteils aus dem Naheinzugsgebiet (Zone |) des Zweibriicken Fashion
Outlet (ZFO) in der Stadt Zweibriicken, Wiesbaden.

ecostra (Mai 2021), Analyse der in ausgewahlten Stadten und Gemeinden des mittle-
ren Einzugsgebietes (Zone II) moglichen stdadtebaulichen und raumordnerischen Aus-
wirkungen durch die geplante Flachenerweiterung des "Zweibrticken Fashion Outlet"
(ZFO) mit Uberpriifung und Bewertung der Post-Covid-Situation und ggf. méglichen
Veranderungen in ausgewahlten Stadten und Gemeinden des Naheinzugsgebiets
(Zone 1), Wiesbaden.

ecostra: Bewertung und Kommentierung der eingegangenen Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange und anderer Beteiligter zum Raumordnungsverfahren mit in-

tegriertem Zielabweichungsverfahren zur geplanten Verkaufsflaichenerweiterung des
Zweibriicken Fashion Outlet in Zweibricken (SK Zweibriicken). Wiesbaden, 22.03.2023

ecostra: Fachgutachterliche Bewertung der im Rahmen des Widerspruchsverfahrens
zum Zielabweichungsbescheid der SGD-Siid beim ZAV / ROV im Auftrag der Stidte
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Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken (ZEF)
Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibrticken 07.10.2024

Begriindung |

Fassung: Friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

Homburg und Neunkirchen durch das Biro Markt und Standort vorgelegten Stellung-
nahme vom 12.12.2023. Genehmigungsverfahren zur geplanten Verkaufsflachener-
weiterung des Zweibriicken Fashion Qutlet in Zweibriicken (SK Zweibriicken). Wiesba-
den, 05.04.2024

Anlage 10: BBE Handelsberatung (Februar 2019), Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsge-
meinde Zweibrlicken-Land, KolIn.

Anlage 11: VERTEC (Dezember 2021), Verkehrsuntersuchung Erweiterung Fashion Outlet Center
in Zweibriicken, Koblenz.

Anlage 12: BRILON BONDZIO WEISER (September 2024), Verkehrsuntersuchung zur Optimierung
der Anschlussstelle Contwig, Bochum.

Anlage 13: SCHONHOFEN Beratende Ingenieure PartGmbB (7. Oktober 2024), Vorbereitende Un-
tersuchungen alternativer ErschlieRungsformen im Umfeld der A 8 / L 480 Anschluss
an innere ErschlieRung "Gewerbegebiet Truppacher Hohe", Kaiserslautern.

Anlagen 14:  L.A.U.B. Ingenieurgesellschaft mbH (September 2020),

a) Dokumentation Uber die Erfassungen 2020, zuletzt gedandert 2022, Kaiserslautern.

b) aktualisierte Bestandserfassung der Biotoptypen 2024, Kaiserslautern.

c) Dokumentation (iber die Recherche und Begutachtung von potenziellen Ersatzflichen
fir die Umsiedlung von Zauneidechsen 2022, Kaiserslautern.

Anlage 15: Stahlhart-Faunistik (Dezember 2023), Artenschutzrechtliche Untersuchung, Abfang
und Umsiedlung von Reptilien 2023.

Anlage 16: Ingenieurbiiro Roth & Partner (Februar 2023), Baugrunderkundung und
Griindungsberatung.

Anlage 17: LONGEVITY POWER Positiv Energy (April 2022), Detailed Solar PV Feasibility Assess-
ment — Solar PV-Durchfiihrbarkeitsbewertung Zweibriicken Fashion Outlet.

Anlage 18: ARCADIS (April 2023), Entwdasserungsstudie.

Anlage 19: Lohmeyer GmbH (November 2022), Erweiterung Factory Outlet Center Zweibriicken
Luftschadstoffe.

Anlage 20: FIRU Gfl (Oktober 2020), Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Raumord-
nungsverfahrens zur Erweiterung des ZFO Zweibriicken, Kaiserslautern.

Anlage 21: iq Projektgesellschaft (Oktober 2020), Wirtschafts- und Tourismusstudie-Analyse der
touristischen Bedeutung des Zweibriicken Fashion Outlet und der regionalwirtschaft-
lichen Effekte durch den Betrieb sowie durch die geplante Erweiterung, Miinchen.
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