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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER PLA-
NUNG

1 Planungsanlass , Planungsziele , Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Projekttragerin beabsichtigt die Erweiterung des Factory Outlet Centers (FOC) Montabaur
um zusatzliche 9.800 m2 Verkaufsflache auf zukiinftig 19.800 m2. Die Planung sieht Gberwiegend
eine bauliche Erweiterung auf den 6stlich gelegenen, bisher als Parkplatz genutzten Flachen vor.
Im Zuge der Erweiterung ist auch eine interne Umstrukturierung der Sortimentsverteilung geplant.
Der Verlust an Stellplatzen soll durch die Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage 6stlich
des Bestands kompensiert werden. Hier ist neben der Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen
auch die Errichtung eines Parkhauses vorgesehen.

Die fUr das Plangebiet bestehenden rechtskréaftigen Bebauungsplane setzen verschiedene Son-
dergebiete nach 811 BauNVO fest. I m r ec ht s kBahnhdf i Tgibea
reichFOCA wi rd di e zul 2 swestligheder\baudiereStrafiies (K 823 anifHl@ 000 m?2
begrenzt. Ostlich der Staudter StralRe (K 82) sind nach den Festsetzungen der jeweils giltigen
Bebauungsplane keine Verkaufsflachen zulassig.

Fur den Bestand und die Erweiterungsflache soll ein gemeinsamer Bebauungsplan aufgestellt
werden, um im Ergebnis flr das Gesamtvorhaben eine planungsrechtliche Grundlage zu schaf-
fen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist der wirksame Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Montabaur zu andern.

Im Vorfeld der Bauleitplanverfahren wurde auf Antrag der Projekttragerin ein Raumordnungsver-
fahren durchgefuhrt, um eine Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der Raumord-
nung zu prifen. Die Raumvertraglichkeit wurde unter Berlicksichtigung eines Zielabweichungs-
bescheids zur Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot (Ziel 58 des LEP IV;
S.-Kap. | 3.1) unter Mal3gabe u.a. einer Gesamtverkaufsflache von 19.800 m2 mit Entscheid vom
23.07.20241 bestatigt.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Erweiterung des bestehenden FOC um 9.800 m? Verkaufsflache auf zukinftig maximal
19.800 m? Verkaufsflache,

- Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des etablierten FOC.

- Sicherung und Entwicklung von Montabaur als Standortbereich mit besonderen Entwick-
lungsimpulsen und als Schwerpunkt der siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung im ndrdlichen Rheinland-Pfalz sowie

- Sicherung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Montabaur,

1 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord: Raumordnerischer Entscheid (Aktenzeichen 1491-14304/41) vom
23.07.2024; abrufbar unter sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpgD7Rxfds8ET.
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- Starkung des FOC als shopping-touristische Destination sowohl regional als auch natio-
nal,

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

- planungsrechtliche Vorbereitung der geplanten Erweiterung und Sicherung der Erschlie-
Bung.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren geman 8§ 2 ff BauGB mit einer Umweltprifung auf-
gestellt. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht als ge-
sondertem Teil der Begriindung.

Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB sowie der Beschluss zur Durchfiihrung der
frlihzeitigen Beteiligung gemal 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom Stadtrat der Stadt
Montabaur am 19.09.2024 gefasst. Die frilhzeitige Beteiligung gemaR 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte vom 21.10.2024 bis zum 22.11.2024.

In seiner 6ffentlichen Sitzung am 28.08.2025 hat der Stadtrat den Beschluss gefasst, den Entwurf
zur Aufstellung des Bebauungsplans AF ac-Dot i et Mont abaur i sowi
BebauungspBahshAf CE Tei |l ber3Abs 2BakGBQCuivergffentiéhéh.
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (Veréffentlichung) und der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemein-
den gemal § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte fir die Dauer eines Monats in der Zeit vom 08.09.2025 bis
einschlieBlich 08.10.2025. Wesentliche Griinde fiir eine Verlangerung der Frist waren unter Be-
ricksichtigung der Inhalte des Bauleitplanverfahrens nicht ersichtlich.

Sowohl im Rahmen der 0.g. Beteiligungsverfahren abgegebene Anregungen und Hinweise als
auch Ergebnisse einer im Jahr 2025 durchgefiihrten Aktualisierung der Artenschutzuntersuchung
machten Anderungen des Bebauungsplanentwurfs erforderlich. Aufgrund nachfolgender darge-
stellter Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfs wird eine erneute Verdéffentlichung mit verkiirz-
ter Frist sowie der Mdglichkeit zur Stellungnahme in Bezug auf die ergénzten bzw. geanderten
Inhalte durchgefiihrt (nicht abschlieRende Aufzahlung):

- Anpassung des Geltungsbereichsutdést Bdloa
Nordosten und Osten (Reduzierung des Geltungsbereichs) mit entsprechender teils re-
daktioneller Anderung in textlichen Festsetzungen, Begriindung, Umweltbericht und Fach-
beitrag Naturschutz, u.a. zur Beriicksichtigung planfestgestellter Flachen.

- Anpassung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung, insb. hinsichtlich Zulédssigkeit
von Raumen fur freie Berufe und infolgedessen Anpassung der Begriindung, u.a. auch zu
Warenmerkmalen.

- Anpassung der textlichen Festsetzung zu tUberbaubaren Grundstiicksflachen.

- Einarbeitung von Erkenntnissen aus der im Jahr 2025 plausibilisierten Artenschutz-unter-
suchung, insh. Haselmaus, mit Erganzung/ Anpassung des Fachbeitrags Naturschutz so-
wie der Umweltprifung / des Umweltberichts hinsichtlich der Aussagen zum Schutzgut
Tiere / Pflanzen / Artenschutz.
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- Teils Entfall der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen von privaten und 6ffentli-
chen Grinflachen.
Auf die Festsetzung von privaten und éffentlichen Grinflichene he mal s Ap G
im Osten des Plangebiets wird gegentiber dem offen gelegten Planentwurf (Stand Entwurf
08/2025) verzichtet, weil die Flachen fir die Entwicklung des FOC nicht erforderlich sind
und sich zudem Uberwiegend im Eigentum Dritter befinden.
Im Norden wird fur Teilflachen auf die Festsetzung Uberwiegend privater Grinflachen ver-
zichtet, um den Fachbelang planfestgestellter Flachen zu bericksichtigen (vgl. Kap. |
3.6.3).

- Entfall/_Erganzung/ Anpassung von Festsetzungen zu Fldchen und MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zum An-
pflanzen sowie Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, insb.
zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange.

- Ergdnzung/ Anpassung der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Fachbeitrag Naturschutz
sowie in der Umweltprifung / im Umweltbericht.

- Entsprechend der vorgenommenen Ergénzungen/ Anderungen der Plankarte sowie der
textlichen Festsetzungen Anpassung der Begriindung zum Bebauungsplan.

Die in der Planzeichnung vorgenommenen Anderungen sind in nachfolgender Abbildung kennt-
lich gemacht.

s _%ll %i
g K3

Anpassung Geltungsbereich
..... @ 1
1]

§

Q Anpassung zeichnerische Festsetzung

Abbildung 1: Ausschnitt der Planzeichnung zum Bebauungsplan mit Umgrenzung der _zeichnerischen An-
derungen / Anpassungen

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 6
FIRU Koblenz GmbH ¥ SchloBstraBe 5 % 56068 Koblenz % Tel.: 0261 /914 798-0 ¥ Fax: 0261 /914 798-19 % FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan AFactory -Outlet Montabaur i Begriindung

Ein _entsprechender Beschluss den geanderten Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans

A F a c-Oulet iontabauri s owi e zur Teil auf hebunBahnta/sTeilBe b a u u
ber ei ch FOC4a Alis.e3rBauGB iAV. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut zu verdffentlichen

wurde seitens des Stadtrats in 6ffentlicher Sitzung am 04.12.2025 gefasst.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt die 20. Anderung des Flachennutzungsplans der
Verbandsgemeinde Montabaur.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GrolRe des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Standort des FOC Montabaur einschlielich des zu-
gehdorigen Parkplatzes sowie dstlich angrenzende Flachen im Aul3enbereich.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 7
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Abbildung 2: Luftbild 2 mit greber—Abgrenzung des Geltungsbereichs  (weil gestrichelt ) sowie der Teilauf-
hebung (blau gestrichelt)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Béschungsflachen der ICE-Strecke Kdln-RheinMain und der BAB 3.

- Im Siiden durch die Auenflachen des Aubachsbzw.di e Str aCe Al n der Ke
hieran anschlieRende Gewerbe- und Griinflachen Ostlich der K 82.

- Im Westen durch die Bebauung 6stlich des Bahnhofsplatzes.

- Im Osten durch die bestehende Wohnbebauung der LessingstraRe (Wohngebiet Kessel-
wiese)_mit vorgelagerten Grinbrachen.

Der Geltungsbereichd e s Beb auungs pduwtnlse tA FMamfasstinagesarit eine
Flache von ca. 10 16;4-ha und die folgenden Flurstiicke in der Gemarkung Eschelbach:

2 Quelle: Geoportal RLP Gber https://www.geoportal.rp.de/; abgerufen am 12.08.2025.
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Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Wiedergabe, maRRgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)
Gemarkung—EschelbachFur22
4308/34 5850/5
Gemarkung Eschelbach, Flur 24
5/35* 5/87* 6* 11/17 11/18*
11/21 11/22 11/25 11/26 11/28
11/41* 11/42 20/5 22/7 24/2
25/2 27/10 27/11 27/5 27/8*
2719 30* 7
Gemarkung Eschelbach, Flur 36
52/5* 52/15* 52/17* 52/18* 52/19*
Gemarkung Montabaur, Flur 22
4308/34 5850/5
Gemarkung Esechelbach-Montabaur , Flur 36
4405/452/1.3* 4411/15215% 4411/3 5319/152{7* 5319/34405/4
5370/144414 5370/2444443 537153194 537531913 5373F3404
5374537012 5375/253# 6084/353%2 6084/75343 6084/10*5374
537512 53791 608413 808417 6084710
6084/11* 6085/2 6092/1*6085/5 6095/2609211 8095/2
Gemarkung Esechelbach-Montabaur , Flur 45
54/43 54/46 59/3 61/1 63/1*
71/16 72 73
(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans)
Die Teilaufhebung de sBahBtefd Feiberaich &@Afi a n snfidilseBE das

Flurstiick 52/16*, Flur 36, Gemarkung Eschelbach, mit einer Gré3e von 363 m2teilweise.

Zur erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB wurde der Geltungsbereich im Osten um Flur-
stlicke reduziert, die tberwiegend im Eigentum privater Dritter liegen und im Bestand als Griin-
land oder als privater Garten genutzt werden. Die Flachen sind fiir die Entwicklung des FOC nicht
erforderlich. Weiterhin erfolgte eine Reduzierung des Geltungsbereichs im Norden entlang der
ICE-Trasse, da diese Flachen durch KompensationsmalBnahmen der Deutschen Bahn belegt
sind (vgl. Kap. | 3.6.3).
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2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Westlich der K 82 befinden sich die drei- bis fliinfgeschossigen Geb&ude des FOC Montabaur mit
insb. Verkaufsraumen/-einheiten sowie Biro- und Verwaltungsflachen und Nebenanlagen.

Ostlich der K 82 sind die furr das bestehende FOC erforderlichen Stellplatze ebenerdig angeord-
net. Die Stellplatzanlage ist Uber eine Ful3gangerbriicke Uber die K 82 mit den Ladenzeilen ver-
bunden. Uber Rampen sowie Aufzugsanlagen ist eine barrierefreie Verbindung sichergestellt.

Die dstlichen Teilflachen, die zukinftig teilweise der Erweiterung des FOC uber den bestehenden
Parkplatz hinaus dienen sollen, sind unbebaut. Sie stellen sich Uberwiegend als Offenlandfla-
chen, teils mit Geholzbestand, dar.

2.3 Umgebung des Plangebiets

Die nahere Umgebung des Plangebiets ist wie folgt gepragt:

- Im Norden grenzen die ICE-Strecke KdIn-RheinMain an. Weiter ndrdlich der ICE-Strecke
| i egen der FBaarhknphloaftiiz uM3ldCEH i e BAB

- An die im Osten befindlichen Offenlandflachen schliel3t sich in dstlicher Richtung Wohn-
bebauung (Wohngebiet Kesselwiese) an.

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

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

- Westlich befindet sich der Bahnhofsvorplatz mit beidseitigen Birogebauden mit Dienst-
leistungs- und Einzelhandelsunternehmen.

3 Planungs vorgaben

3.1 Raumordnung und Land esplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Fur
die Teilanderung des Flachennutzungsplans relevante Ziele der Raumordnung bestehen in Form

- des landerubergreifenden Raumordnungsplans fir den Hochwasserschutz vom
01.10.2021,

- des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) Rheinland-Pfalz vom 14.10.2008 und
seinen Teilfortschreibungen 1 insb. 2. Teilfortschreibung vom August 2015 7 und

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

Aufgrund des 8 17 Abs. 2 Satz 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) trat am 01.10.2021 der
Raumordnungsplan fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz3 in Kraft. Fiir die Planung
besitzen unter anderem folgende Ziele Relevanz:

Z 1.1.1 Hochwasserrisikomanagement

ABei raumbedeutsamen Planungen und MaCnahmen

lung sind die Risiken von Hochwassern nach Mafigabe der bei 6ffentlichen Stellen ver-
fugbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf auch die Wasser-
tiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten
und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Pri-
fung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.fi

Uberschwemmungs- und Hochwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Im Siden des Plangebiets befindet sich der Aubach. Dessen Gewasserrandstreifen sowie die
Wasserspiegellinie HQ 100 wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Be-
bauungspl-BanWoeiCE/ Teil bereich FOCA derart
diesen Bereichen nicht erfolgen bzw. zulassig sind.

Gemalf den Sturzflutgefahrenkarten fir das Land Rheinland-Pfalz (vgl. Kap 1l 2.1.3) kénnen sich
im Plangebiete je nach betrachtetem Starkregenereignis Wassertiefen von bis zu 200 cm erge-
ben. Die Zustrome erfolgen weitestgehend aus nérdlicher Richtung mit Flie3geschwindigkeiten
von 0,5 m/s bis zu teils >2,0 m/s.

Aufgrund der vorhandenen Situation im Plangebiet, der vorhandenen Entwasserungssituation
und der Topographie wird davon ausgegangen, dass eine schadlose Ableitung von anfallenden
Starkregenniederschldgen technisch moglich ist. Im Rahmen der Bauleitplanung wurde die
grundséatzliche Machbarkeit zum Thema Starkregen im Rahmen des Entwasserungskonzepts
Uberprift (s. Kap. 1l 2.3.3).

Z 1.2.1 Klimawandel und -anpassung

ADi e Auswirkungen des Klimawandels im Hi
irdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlief3lich der Sied-
lungsentwicklung nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfigbaren Daten voraus-

~

schauend zu pr¢fen. i

Im Rahmen des Entwésserungskonzepts konnen die Auswirkungen des Klimawandels auf Um-
fang und Haufigkeit von Hochwasser- und Starkregenereignissen, z.B. durch Zuschlage, prog-
nostisch bericksichtigt werden.

Z 11.1.2 Freihaltung von Flachen fur die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fir Deich-
rickverlegungen

3 Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom
19. August 2021.
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Al n Ei nzugs g bl 18 WH®ist niriec Hochiasserschutzanlagen der Raum,
der aus wasserwirtschaftlicher Sicht fur eine spater notwendige Verstarkung der Hoch-
wasserschutzanlagen erforderlich sein wird, von entgegenstehenden Nutzungen und
Funktionen freizuhalten. Gleichermaf3en ist der aus wasserwirtschaftlicher Sicht erforder-
liche Raum fiir Deichriickverlegungen von entgegenstehenden Nutzungen und Funktio-
nen freizuhalten. Als erforderlich im Sinne von Satz 1 und 2 ist ein Raum nur dann anzu-
sehen, wenn die fur den Hochwasserschutz zustandige Behdrde aufgrund einer hinrei-
chend verfestigten Planung gegeniuber einem potenziellen Nutzer im Zeitpunkt von des-
sen Antragstellung nachweist, dass dort eine bestimmte Verstarkungsmaflinahme oder
Deichrickverlegung notwendig werden wird. Die Sétze 1 und 2 gelten nur fiir den Fall,
dass den MalRRnahmen des Hochwasserschutzes keine uniiberwindbaren Rechte entge-
genstehen; Satz 2 gilt nicht, wenn eine Erweiterung bestehender Anlagen den Hochwas-
serschutz nur unerheblich beeintrachtigt und diese Beeintrachtigung im zeitlichen, raum-
' ichen und funktionalen Zusammenhang ausgegl.

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

Z II.1.3Erhaltung des natlrlichen Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégens des
Bodens

ABe i raumbedeut samen Pl anungen und MaCdx hmen
WHG ist das natlrliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégen des Bo-

dens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten Uber das Wasserhaltevermdgen

des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verfligbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne

von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgens des
Bodens wird in angemessener Frist in einem raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang ausgeglichen.

2. Bei notwendigen Unterhaltungsmafinahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von
BundeswasserstraRen werden mehr als nur geringfigige Auswirkungen auf den Hoch-

wasserschutz vermieden. i

Eine naturliche Wasserversickerung- und rickhaltung ist aufgrund der vorhandenen Versiegelung
und Bebauung bereits im Bestand nur eingeschrénkt moglich.

Im Zuge des Entwésserungskonzepts sowie der Umweltprifung werden auch die Auswirkungen
der Planung auf das natirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermodgen des Bo-
dens bertcksichtigt. Es wird insb. eine Wasserbilanz erstellt. Eingriffe in den Wasserhaushalt
werden soweit mdglich im Plangebiet kompensiert, z.B. durch Malinahmen zur Rickhaltung und
zum gedrosselten Abfluss von Niederschlagswasser.

I.2.3 Erganzende Festlegungen fir Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Abs. 1 WHG

An Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Abs. 1 WHG diirfen folgende Infrastrukturen
und Anlagen, sofern sie raumbedeutsam sind, weder geplant noch zugelassen werden,
es sei denn, sie kdnnen nach § 78 Abs. 5, 6 oder 7 oder 8 78a Abs. 2 WHG zugelassen
werden:
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1. Kritische Infrastrukturen mit lander- oder staatsgrenzentberschreitender Bedeutung;
dies sind insbesondere Infrastrukturen des Kernnetzes der europaischen Verkehrsinfra-
struktur auRer Hafen und Wasserstrafl3en sowie die Projects of Common Interest der eu-
ropaischen Energieinfrastruktur in der jeweils geltenden Fassung der Unionsliste der Vor-
haben von gemeinschaftlicher Bedeutung,

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

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

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

unber ¢s¢hrt . A

Die geplante Erweiterung des Outlet Center liegt nicht in einem gesetzlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet eines Gewassers.

Der Aubach als nachstgelegenes oberirdisches Gewasser lll. Ordnung verlauft stdlich des be-
stehenden FOC. Im Rahmen der Aufstellung zum rechtskraftigen Bebauungsplan wurden die
Uberschwemmungsbereiche des Aubachs beriicksichtigt. Durch die Planung erfolgen keine Ein-
griffe in diese Uberschwemmungsbereiche.

Zudem sind kritische Infrastrukturen der europaischen Verkehrsinfrastruktur und der europai-
schen Energieinfrastruktur, Infrastrukturen nach der BSI-Kritisverordnung, Anlagen oder Be-
triebsbereiche nach der SEVESO-IlII-Richtlinie nicht Gegenstand der Planung.
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3.1.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

Abbildung 3:  Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm IV

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

Montabaur liegt innerhalb eines landesweit bedeutsamen Arbeitsschwerpunktes sowie eines
sonstigen projektbezogenen Entwicklungsschwerpunktes. Sudlich angrenzend an Montabaur ist
ein landesweit bedeutsamer Bereich fur die Erholung und den Tourismus ausgewiesen. Monta-
baur liegt zudem an einer groRraumigen Stral3enverbindung (BAB 3) sowie an einer groRraumi-
gen Schienenverbindung (ICE-Strecke).

Der LEP IV beinhaltet insbesondere Ziele und Grundsatze, die fur die Standortentwicklung im
Einzel handel von Bedeutung sind. So wird in Kapi
vorsorgef unter Punkt 3.2.3 A¥ffentliche Einrict
z e | h a rald @rlinyisétz und Ziel der Raumordnung festgelegt:

LEP IV Grundsatz G 56:

ADie Sicherung einer wohnortnahen und quali-t:
fentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte

in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbinden wahrge-

nommen werden.f

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 14
FIRU Koblenz GmbH ¥ SchloBstraBe 5 % 56068 Koblenz % Tel.: 0261 /914 798-0 ¥ Fax: 0261 /914 798-19 % FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan AFactory -Outlet Montabaur i Begriindung

LEP IV Ziel Z 57:

Mie Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofRflachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot ). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
flache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Ge-
meinden ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache zu-
lassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung* der Bevolkerung erforderlich ist.fi

LEP IV Ziel Z 58:

Mie Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stéadtebauliches Integrations-

gebot) . Die sta&adtebaulich integrierten Bereiche
des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung ver-

bindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innen-
stadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.fi

LEP IV Ziel Z 59:

Mie Ansiedlung und Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zu-
l&ssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung
festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente
auf eine innenstadtvertragliche GréRenordnung zu begrenzen.i

LEP IV Ziel Z 60:

Murch die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortge-
meinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zent-
raler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintréachtigungsgebot ). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.fi

LEP IV Ziel Z 61:

Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in der
Summe die Grenzen der Grol3flachigkeit Gberschreitet, sind wie grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe zu behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entge-
genzuwirken (Agglomerationsverbot ). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche au-
Berhalb der stéadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete
des grof3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand

festzuschreiben. i

4 Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im gro3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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Darlber hinaus ist fur das Vorhaben insbesondere folgendes Ziel der Raumordnung relevant:
LEP IV Ziel Z 31:

Mie Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuRenentwicklung. Bei einer Darstellung von
neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen AuRenbereich im Sinne des § 35
BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpoten-
ziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt wer-
den konnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.i

Die Planung berucksichtigt das Ziel in dem Sinne, dass zur Erweiterung des bestehenden FOC
die Umnutzung von Uberwiegend genutzten und bereits versiegelten Parkflachen erfolgt. Die Fla-
chenneuinanspruchnahme fallt hierdurch im Vergleich zu einer Neuansiedlung deutlich geringer
aus. Die Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen wird auf diese Weise geringgehalten.

LEP IV Ziel 102:

ANatirliche und naturnahe Oberflachengewésser sind landesweit zu sichern bzw. wieder
herzustellen.i

Der Teil des Aubach, der sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet wird als Was-
serflache gesichert. Zudems i chert di e Ma Ch fem Erbatt tind die Entevickiing
einer naturnahen Bachaue.

Die Planung entspricht somit dem Ziel der Landesplanung.
LEP IV Ziel 103:

Mie natiirlichen Grundwasserverhaltnisse sind zu schiitzen und schadliche Stoffeintrage,
die das Grundwasser und den Boden belasten kdnnen, sind zu verhindern. Die Schutz-
funktion des Bodens fiir das Grundwasser ist durch Vermeidung von Belastungen und
einen entsprechenden Freiflachenschutz zu gewahrleisten.i

Die natirlichen Grundwasserverhaltnisse sind aufgrund der vorhandenen Versiegelung und Be-
bauung bereits im Bestand eingeschrankt.

Im Zuge des Entwasserungskonzepts sowie der Umweltpriifung werden auch die Auswirkungen
der Planung auf die natirliche Grundwasserverhaltnisse eingegangen. Es wird insh. eine Was-
serbilanz erstellt. Eingriffe in den Wasserhaushalt werden soweit mdglich im Plangebiet kompen-
siert, z.B. durch MalBhahmen zur Riickhaltung und zum gedrosselten Abfluss von Niederschlags-
wasser.
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3.1.3 Regional er Raumordnungsplan Mittelrhein  -Westerwald

Die Vorgaben der Landesplanung werden im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Wester-
wald 2017 (RROP M-W 2017) konkretisiert.

O

Abbildung 4:  Auszug aus dem Regionale n Raumordnungsplan Mittelrhein  -Westerwald 2017

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

AMit der Ausweisung zentraler Orte soll di e Ber.
Daseinsvorsorge sichergestellt bzw. in zumutbarer Erreichbarkeit (Zeit und Entfernung) organi-

siert werden. In den Grundzentren sollen die alltaglich bendtigten Einrichtungen der Grundver-

sorgung (zum Beispiel Kindergéarten, Grundschulen oder private Dienstleistungen wie der Einzel-

handel bzw. Angebote der arztlichen Versorgung) vorgehalten werden, wahrend Einrichtungen

des gehobenen oder spezialisierten Bedarfs in Ober- und Mittelzentren gehdren. So entsteht eine
flachendeckende Versorgung an gut erreichbaren Standorten, die auch wirtschaftlich tragfahig

bl ei benmr muss. i

Die Stadt Montabaur selbst liegt innerhalb eines Entwicklungsschwerpunktraumes, der dem Ent-
wicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur angehdrt. Dieser Bereich soll wichtige Entlas-
tungsfunktionen fur die hochverdichteten Raume tGbernehmen und u.a. den Schwerpunkt der wei-
teren siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Entwicklung bilden. Der Raum Montabaur be-
sitzt besondere Entwicklungsimpulse infolge der Anbindungspunkte an die Schienenschnellver-
bindung und die Bundesautobahn. Dies wird auch in Grundsatz G 162 deutlich.
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RROP M-W 2017 Grundsatz G 162

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

Nach den Erlauterungen zu G1 6 2 dieser Siefllungs-und Wi rtschaftsraum [ ¢
dynamische wirtschaftliche Eigenentwicklung vorwiegend in der gewerblichen Wirtschaft gekenn-

zeichnet. Er bildet einen Siedlungsschwerpunkt mit vergleichsweise hoher Siedlungsdichte.

Durch die ICE-Strecke KoIn-Rhein-Main mit ICE-Halten am ICE-Bahnhof Montabaur bestehen fur

diesen Raum besondere Entwicklungschancen. 6fi

Im RROP M-W 2017 sind keine Ziele der Raumordnung zur Einzelhandelsentwicklung festgelegt.

Fur die Planung relevant sind insbesondere folgende Grundséatze der Raumordnung, die in die
Abwagung eingestellt werden mussen:

RROP M-W 2017 Grundsatz G 40

AGroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralQrtlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevolke-
rung Rechnung tragen (Kongruenzgebot ).f

RROP M-W 2017 Grundsatz G 41

AGroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbe-
reich nicht wesentlich Uber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.i

RROP M-W 2017 Grundsatz G 42

Aln Gemeinden mit zentralen Versorgungsberei
Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten

aus stadtebaulichen Grinden in gewerblichen Bauflachen eingeschrankt bzw. ausge-
schlossen werden soll . f

RROP M-W 2017 Ziel Z 49

ADomi nierende | andschaftspr2gende Gesamtanl a
bell e 2) sind vor optischen Beeintr2chtigunge

Das Montabaurer Schlof3 wird im RROP M-W 2017 als landschaftsprdgende Gesamtan-
lage eingestuft.” In der Begriindung des Ziels heiBtesu.a.ADomi ni erende | ands
gende Gesamtanlagen mit regionaler Bedeutung und erheblicher Fernwirkung tragen in
besonderer Weise zur regionalen Identitat bei. Deshalb soll in einem grof3en Umkreis um
diese Anlagen eine optische Beeintrachtigung durch Siedlungsentwicklung, energiewirt-

~

schaftlicher oder verkehrstechnischer Bauten vermiedenwe r d e n . i

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; S. 82.
7 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; Tabelle 2, S. 26.
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3.1.4 Bewertung der Planung beziglich der Ziele und Grundséatze des LEP IV und
RROP

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung, insbesondere die Vereinbarkeit
mit den landesplanerischen Zielen der Einzelhandelsentwicklung (Z 58 und Z 60 LEP IV), wurde
im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens tberprift. Weiterhin wurde zur Realisierung der Pla-
nung eine Zielabweichung von Z 58 LEP IV (stadtebauliches Integrationsgebot) beantragt, des-
sen Ergebnis der positive Bescheid mit Datum vom 23.07.2024 ist (Zielabweichungsbescheid der
SGD Nord vom 23.07.2024, Az.: 14 91-143 04/41).

Im Ergebnis des Raumordnungsverfahren wurde mit raumordnerischen Entscheid der SGD Nord
vom 23.07.2024 (Az.: 14 91-143 04/41)8 die Erweiterung des FOC Montabaur auf eine Gesamt-
verkaufsflache von maximal 19.800 m2 unter Beachtung des o0.g. Zielabweichungsbescheids so-
wie im Entscheid genannter Mal3gaben (u.a. zur Gesamtverkaufsflache sowie zur Verkaufsflache
einzelner Sortimente / Sortimentsgruppen) mit den Erfordernissen der Raumordnung als verein-
bar angesehen. U.a. sind hinsichtlich des Nichtbeeintrachtigungsgebots gemafl Z 60 LEP 1V die
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadte Montabaur, Koblenz und Limburg
sowie weiterer umliegender zentraler Orte untersucht und im Ergebnis gutachterlich bestatigt wor-
den, so dass die Vertraglichkeit der Planung mit dem Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60 LEP V)
nachgewiesen werden konnte.

Zum Nachweis der Vertraglichkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung wurde u.a. eine Auswirkungsanalyse® 10, 11 hinsichtlich der mdglichen Auswirkungen der
Planung auf den Einzelhandel im Einzugsbereich des FOC erstellt (vgl. Kap. 1 6.4).

Die Ergebnisse der Gutachten wurde mit der SGD Nord sowie dem Ministerium fir Inneres und
Sport im Zuge der Antragsstellung fir das Raumordnungsverfanren AEr wei t er un g-
Outlet-C e n t g@eaprsiffiund abgestimmt.

Die Auswirkungsanalyse / der raumordnerische Entscheid kommt zu folgender Bewertung hin-
sichtlich der Ziele der Raumordnung und Landesplanung:

- Ziel Z 57 Zentralitatsgebot des LEP IV wird durch die Planung erfiillt.
Der Stadt Montabaur ist in Z 40 LEP |V die zentral6rtliche Funktion eines kooperierenden
Mittelzentrums (Mittelzentrum im mittelzentralen Verbund) zugewiesen. Damit wird mit der
Ansiedlung von Betrieben des grof3flachigen Einzelhandels mit mehr als 2.000 m? Ver-
kaufsflache i und damit auch zur Ansiedlung bzw. Erweiterung eines FOC i dem Zentra-
litatsgebot entsprochen.

- Z 58 Stadtebauliches Integrationsgebot des LEP 1V wird durch die Planung formal ver-
letzt.
Nach den Vorgaben des Z 58 missen grof3flachige Einzelhandelsprojekte an stadtebau-
lich integrierten Standorten realisiert werden. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind
Azentrale Versorgungsbereichefi im Sinne

8 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Raumordnerischer Entscheid (Aktenzeichen 1491-14304/41) vom
23.07.2024; abrufbar unter www.sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpgD7Rxfds8ET.

9 Ecostra; 08/2022; Wiesbaden.

10 Ecostra; 06/2025; Wiesbaden.

11 Ecostra; 08/2025; Wiesbaden.
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Der Standort des FOC ist weder im Rahmen der Einzelhandelskonzepte der Verbandge-
meinde noch der Stadt Montabaur, noch in deren Bauleitplanen als zentraler Versor-
gungsbereich festgelegt. Es handelt sich gem&R dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Montabaur um einen Sonderstandort, der auch nicht als faktischer zentraler Versorgungs-
bereich angesehen wird. Das stadtebauliche Integrationsgebot gemaf Z 58 LEP IV wird
demnach nicht erfullt.

Aufgrund der gegebenen Raumbedeutsamkeit der Planung sowie der Abweichung vom
stadtebaulichen Integrationsgebot war daher ein Zielabweichungsverfahren vom Ziel 58
des LEP IV erforderlich. Im Rahmen der bauleitplanerisch notwendigen Verfahren zur Er-
weiterung des FOC haben die Verbandsgemeinde Montabaur und die Stadt Montabaur
daher die Abweichung von Z 58 LEP IV beantragt. Im Rahmen des Zielabweichungsver-
fahrens kommt die obere Landesplanungsbehdrde mit dem Zielabweichungsbescheid
vom 23.07.2024 - Az.: 14 91-143 04/41 - zu dem Ergebnis, dass die Abweichung von Z 58
LEP IV zugelassen wird.

- Z 59 Erganzungsstandorte des LEP IV
Diese Zielvorgabe ist fur die Planung nicht relevant

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

Im raumordnerischen Entscheid wird zusammenfassend festgestellt, dass mit Blick auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Standortkommune und der benachbarten zentra-
len Orte, die dem Schutzstatus von Z 60 LEP IV unterliegen, eine Verletzung des Nicht-
beeintrachtigungsgebotes nicht zu beflirchten ist. Diese Feststellung stitzt sich auf die
zur Planung erstellte Auswirkungsanalysel2 aus dem Jahr 2022 und deren Plausibilisie-
rungsprufung?s.

Die Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 2022 weist nach, dass das Nichtbeeintrachti-
gungsgebot bei einer Erweiterung des FOC auf eine Gesamtverkaufsflache von 21.800 m?
nicht verletzt wird. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion insbeson-
dere der stadtebaulich integrierten Bereiche der Bestandskommune Montabaur ebenso
wie in den benachbarten zentralen Orten ist im gegenstandlichen Fall nicht gegeben (vgl.
LEP IV Rheinland-Pfalz 2008, Kap. 3, Punkt 3.2.3). Ebenso kénnen nachhaltig negative
Auswirkungen durch die Planung auf den Branchenmix und die Angebotsattraktivitat der
innerstadtischen Geschaftslagen sowie Stadtteilzentren und somit auf die stadtebauliche
Situation und Entwicklungsmaoglichkeiten in Montabaur sowie in den Stadten und Gemein-
den im dberortlichen Umfeld ausgeschlossen werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot,
Z60).14

12 Ecostra: 08/2022; Wiesbaden.
13 Junker und Kruse; 01/2024; Dortmund.
14 Ecostra; 08/2022; Wiesbaden i S. 307.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 20
FIRU Koblenz GmbH ¥ SchloBstraBe 5 % 56068 Koblenz % Tel.: 0261 /914 798-0 ¥ Fax: 0261 /914 798-19 % FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan AFactory -Outlet Montabaur i Begriindung

Ecostra prognostiziert unter Annahme einer Gesamtverkaufsflache von 21.800 m2 nach-
folgende Hochstwerte der sortimentsbezogenen Umsatzumverteilungen in den betrachten
zentralen Versorgungsbereichenls:

- Sortiment Bekleidung & Sportbekleidung: 5,4 % (ZVB Montabaur Innenstadt) ge-
folgt von 2,0 % (ZVB Limburg Innenstadt)

- Sortiment Schuhe, Lederwaren, Sportschuhe: 5,6 % (ZVB Koblenz-Innenstadt) ge-
folgt von 5,4 % (ZVB Limburg Innenstadt)

- Sortiment Sonstiges: 1,5 % (ZVB Limburg Innenstadt) gefolgt von 1,1 % (ZVB Kob-
lenz Innenstadt).

Im Ergebnis ergaben sich selbst bei den maximalsten Umsatzumverteilungen, die ermittelt
werden konnten, lediglich Werte, die deutlich unterhalb des Anhaltswerts (sog. Abstim-
mungsschwellenwert) von i. d. R. 10 % Umsatzumverteilung liegen, ab dem mit stadte-
baulichen Auswirkungen zu rechnen ist.

Zwischenzeitlich geht die Planung von einer Gesamtverkaufsflache von 19.800 m2 aus,
so dass die Auswirkungsanalyse 2022 eine realitatsnahe A \Wrst-CaseftBetrachtung dar-
stellt und nunmehr durch die reduzierte Gesamtverkaufsflache geringere Auswirkungen
zu erwarten sind. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgte daher im Jahr 2025 zwei
Aktualisierungen der Auswirkungsanalyse. In der Aktualisierung vom August 2025 wurde
eine Neuberechnung der Umsatzumverteilung fir die zentralen Versorgungsbereiche der-
jenigen zentralen Orte vorgenommen, bei denen die ecostra-Auswirkungsanalyse 2022
die starksten Umverteilungswirkungen ermittelt hatte (siehe Kap. | 6.5). Die Aktualisierun-
gen kommen weiterhin zu dem Ergebnis, dass die moéglichen 6konomischen, stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstandorte (zentrale Orte)
im Naheinzugsgebiet (Zone ) sowie in den Innenstadten der ausgewahlten Mittelzentren
in der Zone Il (Andernach, Bad Honnef, Boppard, Idstein, Nastétten, Weilburg) vertraglich
sind und bestatigten damit die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse 2022.

- G 40 RROP (Kongruenzgebot) sowie G 41 RROP (Einzugsbereichen grof3flachigerer
Einzelhandelsbetriebe ) werden zwar zunéchst verletzt, jedoch handelt es sich nicht um
ein verbindlich zu beachtendes Ziel der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 2 Raumord-
nungsgesetz (ROP). Grundsatze der Raumordnung sind der Abwagungs- und Ermes-
sensentscheidung zuganglich.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zent-
ralortlichen Gliederung entsprechen und so bemessen sein, dass der Einzugsbereich den
zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich tberschrei-
tet.

Im vorliegenden Fall ist jedoch die Verletzung des Kongruenzgebotes zu relativieren, da
unabhangig vom Standort durch Fabrikverkaufszentren (FOC) das Gebot grundsétzlich
nicht erfiillt werden kann. Eine Uberschreitung des zentralértlichen Verflechtungsbereichs
ware auch bei Ansiedlung oder Erweiterung eines FOC in einem Oberzentrum i und damit
bei einem zentralen Ort oberster Stufe T gegeben. Bereits durch das bestehende FOC

15 Ecostra; 08/2022; Wiesbaden i Tabelle 35.
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wird der zentralortliche Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Montabaur erheblich
tberschritten. Der Grundsatz kann der Planung jedoch nicht entgegengehalten werden,
da eine solche Uberschreitung des zentralértlichen Verflechtungsbereichs bei dieser Art
der Vertriebsform i.d.R. gegeben ist.

Die mdgliche Konformitat mit Ziel Z49 des RROP zum Schutz dominierende land-
schaftspragende Gesamtanlagen wurde im Rahmen eines Gutachtens'® bewertet. Ergeb-
nis ist, dass eine Verletzung des Ziels 49 nicht vorliegt.

Das Montabaurer Schloss befindet sich ca. 600 m stidlich des Plangebiets und ist im Re-
gionalen Raumordnungsplan als dominierende landschaftspragende Gesamtanlage mit
erheblicher Fernwirkung eingestuft, die vor optischen Beeintrachtigungen zu bewahren
sind.

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

Im Rahmen der Sichtfeldanalyse konnte lediglich ein Standort im Nahbereich nordlich der
BAB 3 Anschlussstelle Montabaur lokalisiert werden, der potenziell von Auswirkungen be-
troffen sein kénnte. Bei allen anderen Standorten konnte keine beeintréachtigende Sicht-
beziehung festgestellt werden.

Durch Visualisierungen der Planung wurden die moglichen Auswirkungen bewertet. Im
Ergebnis treten lediglich mdgliche Werbetafeln auf dem geplanten Parkhaus deutlich her-
vor. Auch wenn sie den Blick auf das Schloss Montabaur nicht verdecken, so beeintrach-
tigen sie dennoch aufgrund ihrer Gré3e und Néhe zum Betrachter die sonst in diesem
Bereich relativ ungestorte Sichtbeziehung zum Schloss. Die Empfehlung des Gutachters
lautet daher, auf Werbetafeln auf dem geplanten Parkhaus zu verzichten. Die Empfehlung
wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen
sowie eine Uberschreitungsmoglichkeit durch Werbeanlagen umgesetzt. Werbetafeln auf
den Ubrigen Gebauden und Gebaudeteilen treten aufgrund der Gehélze am Rande der
Autobahn mehr in den Hintergrund und entfalten somit keine erhebliche Beeintrachtigung
der Sichtbeziehung. Dies gilt auch fir Werbeanlagen auf Gebauden, die bis zu jeweils
festgesetzter Hohe baulicher Anlagen (ohne zuldssige Uberschreitungsmoglichkeit) er-
richtet werden wirden, soweit die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen durch das eigent-
liche Gebaude nicht ausgereizt wird.

16

BGH Plan; 02/2025; Trier.
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3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Auszug Legende:
SO (FOC): Sondergebiet Einzelhandel - Fabrikverkaufszentrum,
Zulassige Verkaufsflache = 10.000 gm
. Sondergebiet (SO)
(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB I.V.m § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO)
. Gewerbliche Bauflache (G) . Bahnfliche
(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans der  Verbandsgemeinde Mon-
tabaur ( Stand erneuter Entwurf 08/202501/2026)
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur stellt das Plangebiet
groldtenteils als Sondergebiet SO (FOC) (Sondergebiet Einzelhandel i Fabrikverkaufszentrum
mit einer zuldssigen Verkaufsflache von hdchstens 10.000 m?), als Sondergebiet SO (FOC) Aar-
kenf sle®SondergebietSOAR ar kpl atzid dar . Teil fl &achen
zudem als gewerbliche Bauflache (Bestand) sowie gemischte Bauflache (Planung) dargestellt.

Um die geplante Erweiterung des FOC auch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung pla-
nungsrechtlich vorzubereiten, wird der wirksame Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplans geandert.

Der—EntwurfzurDie Teildnderung des Flachennutzungsplans sieht westlich und 6stlich der

i m O

Staudter StraRe (K82)di e Dar stellung eines Sondergebiets A

3.3 Bebauungsplane im Plangebiet
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Abbildung 7: Ubersichtsplan rechts  kraftige Bebauungsplane im Plangebiet (schwarz gestrichelt)

Fur das Plangebiet besteht folgende planungsrechtliche Ausgangssituation:

e
SO am
. L3 ¥
10 4

Abbildung 8: BebauungspiBamnkhloCE/ Teilbereich FOCA, 4. nderung

F¢r das Plangebiet besteht der-Balkochofksky2der gdasi
Gebiet slidlich der ICE-Strecke zwischen der Staudter Strafl3e (K 82) im Osten und der Bahnallee

im Westen planungsrechtlich abdeckt. Zur besseren Handhabung wurde der Bebauungsplan in

die Teilbereiche AFOCA und AWestid unterteilt

Der Bestandsbereich des heutigen FOC (Flache von ca. 7,0 ha) ist im rechtswirksamen Bebau-
ungspl aBaAn@bf / Tei Iwesicheér K 82 alE So8dergebiet SO1 AFabr i k-
verkaufszentrumsif f est ges e 82zsindim Bechswirksanferr Bebau- © st |
ungsplan als Sondergebiet SO2 AFabr i kv e rikPaaurfkshzaeunst fir ufdie Sésamé-s et z t
verkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe darf maximal 10.000 m2 betragen.
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Mit der 7. und 9. Anderung des Bebauungsplan sA| €GBEahnhof / Tei Ilwbrdendiei c h F ¢
seinerzeit westlich der Staudter Stral3e (K 82) festgesetzten privaten Griin- und MaflRnahmenfla-

chen in eingeschrankte Gewerbegebiete gedndert und damit eine ergdnzende Bebauungsmog-

lichkeit fur u.a. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, erdgeschossige Einzelhandelsnut-

zungen sowie zum FOC gehérige Nebenanlagen in den Gewerbegebieten geschaffen. Zudem

wurde im Zuge der 9. nderung die Festsetzung de
im Suden des Plangebiets an den vorhandenen baulichen Bestand angepasst.

DerBebauungspl an AAu f(Flache von ca.ully éa) gus dem Jahr 2012 wurde
nachgel agert zum BBabnhali/leilgeseijgh FAOWCAA laQuEF gest el | t, um
gebi et AFabr i kivRarkkahua isszfe nmacuhm Ost en zu er weitern
eines Parkhauses zur Unterbringung der erforderlichen Stellpléatze eine ebenerdige Stellplatzan-

lage herstellen zukénnen.Rand |l i ch i st di e MafCnzathrmefnflla&geh ee i AnAeM
Eingriinung sowie einer Versickerungsmulde festgesetzt.

10 20 30 40 50

Abbildung 11: Bebauungsplan AAuf dem Aubergh
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DerBebauungspl an Al n segtfirdne FedflachendesPrrgébiets (ca. 0,3 ha)
ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8 BauNVO fest. Ostlich des Gewerbegebiets
ist eine MalRhahmenflache (M 15) zur Entwicklung einer geschlossenen Gehdlzstruktur festge-
setzt.

5085 T

7] 6096

/ E!e-ﬂ'iebzqeItw'n:le-441o
* /// -

Abbildung 12: Ausschni tt Bebauungspl anmithbgrenzdrg der Réelse sne Plangelsies e i
(rot gestrichelt)

Fur Teilflachen im Osten des Plangebiets besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Diese Teil-
flachen sind dem AuRRenbereich gemanR § 35 BauGB zuzuordnen.

Zur Umsetzung der Planung sind die rechtskréaftigen Bebauungsplane zu tiberplanen. Dies erfolgt
durch die Aufstellung des Bebauungsplans AF a c-Dat ¥y et Mdibet dabgesamté Plan-
gebiet. Die bestehenden Bebauungsplane werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans
AFac-Oot yet Mdibetlagasta ur f

Umgang mit bestehende m Planungsrecht

Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan handelt es sich um eine selbststéandige Neuaufstellung.
Die rechtskraftigen Bebauungspléane werden im Bereich des Plangebiets tiberlagert.

Dies gilt nicht fir eine Teilflache nordgdstlich angrenzend an den bestehenden Kreisverkehrsplatz
Staudter StraRe (K 82) / Bahnallee die Festsetzungen des Bebauungsplans A | @&hnhof / Teil-
ber ei c laufgel@len. Die Aufhebung erfolgt vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Teil-
flache des Flurstiicks 52/12, Flur 36, Gemarkung Montabaur, um eine gewidmete Eisenbahnbe-
triebsanlage handelt, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) un-
terliegt. Damit liegen zukinftig fur diese Flache keine bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vor.
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N

Abbildung 13: Ausschnitt Bebauungsplan ACE-Bahnhof / Tei | Stand % Andenungfm@ Ridrkie-
rung des Teilaufhebungsbereichs

3-33.4 __Bebauungsplane in der Umgebung

Westlich des bestehenden FOC schlief3t sich der Bahnhofsvorplatz mit Biirobebauung an. Die
Flachen liegen im GeltungsbereichdesBe bauungs p |-Bahnhiof ATEE| ber ei,ch We

10. Anderung (rechtskraftig seit dem 21.02.2020). Der Bebauungsplan setzt die an das Plange-
biet angrenzenden Flachen als Kerngebiete fest.

{ 155229
%S faenefI atengrundlagen; Geoba 'ﬂnfory‘h

Abbildung 14 Bebauungsp#BahnhofAilT&GE | ber ei ch West i Stand 10. nderu
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Im Umfeld des Plangebiets bestehen die Bebauungsplane Al n  d érA | A umia,n n sAsalul seeen-ii
straQqedi AF2r bersahl enf

DerBebauungspl anfsétt eingabahninktd Gewerbegebiete mit einer beschréankten
Zulassigkeit von Einzelhandel ausschliel3lich im Erdgeschoss sowie einer ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit von Betriebswohnungen fest.

Aktuell befindet sich die IV. Anderung im Verfahren. Dabei geht es lediglich um die Anpassung
der Geschossigkeit und Firsthohe sowie um die Umwandlung 6ffentlicher Stellplatze in private
Stellplatze zur Deckung des Stellplatzbedarfs.

DerBebauungspl an " Al betwziaKerngeliete zs Ansiédlung von Handelsbetrie-
ben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur fest.

DerBebauungspl an Al n ,d.é\nderéng aus dein Yahr @Gl 2setzt iberwiegend
ein allgemeines Wohngebiet stidostlich des Plangebiets fest. Die Wohnbebauung wurde umge-
setzt. Die Flachen im Sudwesten des Bebauungsplans sind als Gewerbegebiet festgesetzt. Die
Flachen beiderseits des Gelbachs dienen Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft.

DerBebauungspl an A Fsétat eireallgeraeingés eMotingebiet sowie groRflachig of-
fentliche Grunflachen fest. Der Entwurf wurde dem Stadtrat im Jahr 2023 vorgelegt. Der Plan soll
nun im Hinblick auf klimaschitzende und klimaanpassende Festsetzungen Uberarbeitet werden.
Parallel dazu wird das Arten- und Naturschutzgutachten aktualisiert. Anschliel3end erfolgt die 6f-
fentliche Auslegung.

3-43.5 _Informelle Planungen

344135.1 Einzelhandels - und Zentrenkonzept e

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaurl? enthalt neben einer Sortimentsliste auch die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches fir das Hauptzentrum Innenstadt sowie der
eingeschrankten Nahversorgungszentren AQu ar t i wnd A /Sl¢ldrfia n nfs Beaiglishedes
Standorts AMoselstraCefi wird im Einzelhandel skon
versorgungsstandort”, jedoch nicht als "erganzenden zentralen Versorgungsbereich" zu klassifi-

zieren. Weiterhin wird empfohlen, die Standorte eines Mobelhauses an der HunsrtickstraRe und
einesBau-und Gartenfachmarktes AAm Alten Galgenf al
zentrenrelevanten Einzelhandel festzulegen.

Aufgrund des besonderen Angebotsprofils und der sehr weitrdumigen Ausstrahlung wurde der

Standort des FOC einschlieRlich der Erweiterungsflachen als ASonderstandortfiin das Konzept
aufgenommen.Er grenzt wunmittelbar an das (neue) Nahver:
(eingeschrankter) zentraler Versorgungsbereich an.

Auch in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Verbandsgemeinde (VG) Montabaur,
das am 30.03.2023 vom Rat der Verbandsgemeinde beschlossen wurde, wird der Standort als
Sonderstandort eingeordnet!8. Dort heil3t es:

17 BBE Handelsberatung; 08/2020; KéIn.
18 BBE Handelsberatung; 02/2023; KéIn i S. 177/178.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 30
FIRU Koblenz GmbH ¥ SchloBstraBe 5 % 56068 Koblenz % Tel.: 0261 /914 798-0 ¥ Fax: 0261 /914 798-19 % FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan AFactory -Outlet Montabaur i Begriindung

AVor dem Hintergrund der versorgungsstrukturel!l
botsspezifika eines Factory-Outlet-Centers andererseits wird den Empfehlungen des stadtischen
Einzel handel skonzepts folgend der St aimdhoStandser ei c
ortkonzept der VG Montabaur aufgenommen.

Um stadtebaulich unvertragliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden, sollten die im Zuge der
nunmehr geplanten FOC-Erweiterung vorgesehenen Angebotsarrondierungen ausschlief3lich auf

Betriebe mit der i m Bebau dypigchep IWaranchfraktert igsetsiek iz t b ¢
schr2ankt bl ei ben. Der f¢r die bauliche Erweiter.
tenzielle Erweiterungsbereichi des FOC6s schli e

pingzeile an und umfasst neben der derzeitigen Stellplatzanlage auch mehrere, z.T. landwirt-

schaftlich genutzte (Frei-) FI 2 chen. i

Di e Dar st e@dtdnziehegEdwesi Aer ungsbereichsfi im Einzel ha
gemeinde entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Abbildung 15: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der VG Montabaur I Fortschreibung 2023 1 Karte 26
Araumliche Abgrenzung des®Sonderstandorts FOCH

3.53.6 ___Fachplanungen und Fachbelange

3.543.6.1 Schutzobjekte / -gebiete

Im Osten des Plangebiets befindet sich der im Jahr 2006 kartierte Biotopkomplex AGehdlz-Griin-
land-Komplex mit Aubach-Ab s chni tt i n -3803r0516-20A6) Esthanfel &ch hierbei
nach den Angaben im LANIS um einen grol3eren Komplex aus Wiesen, Kleingehdlzen (tberwie-
gend standortheimische Arten), Obstbaumgruppen, Wiesenbrachen (teils feucht), einem

19 BBE Handelsberatung; 02/2023; Kélni S. 178.
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naturnahen Abschnitt eines gréReren Bachs und einem kleinen Quellbach in Montabaur. Die Fla-
che liegt isoliert zwischen einem Gewerbe- und einem Wohngebiet sowie der Autobahn. Der
Bach-Abschnitt (Aubach = Oberlauf des Gelbachs) mit seinem gut ausgebildeten Gehdlzsaum ist
sehr strukturreich und tGberwiegend naturnah (abgesehen von einer zerfallenden Wehr und punk-
tuellen Steinschttungen), auf der Westseite grenzt aber unmittelbar das Gewerbegebiet an und
bachaufwarts besteht praktisch kein Kontakt mehr zum Oberlauf. Ziel ist die freie Entwicklung des
Bachabschnitts und der Erhalt des Griinlands mit Geholzen durch Pflege.

Der zentrale und stdliche Bereich des Biotopkomplexes wurde bereits durch den Bebauungsplan

An der Kesselwiesefi ¢ ber pl ant und ist inzwischen mit
_‘T_“'A
chIdch: -_\
Abbildung 16: Auszug aus dem Landschaftsinformationssystem Rheinland -Pfalz mit A bgrenzung des Plan-
gebiets (aufgerufen am 12.08.2025 lber https://geodaten.naturschutz.rlp.de/karten-
dienste naturschutz/ )
Der Aubach sudlich des bestehenden FOC ist als gesetzlich geschiitztes Biotop  gemaf § 30
BNatSchG und § 15 LNatSchG eingestuft. Es hat die Bezeichnung"Aubach ©°st |l i ch

(BT-5512-1505-2006 / BK-5512-0775-2006). Das Biotop umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha. Es
handelt sich hierbei um einen naturnahen Mittelgebirgsbach mit Auwaldstreifen. Ziel ist die freie
Entwicklung des Bachs. Das Biotop wurde mit Datum vom 07.08.2006 aufgenommen. Die Aus-
pragung des Bachlaufs wurde durch den Bau des ICE-Bahnhofs sowie des Outlet Centers teil-
weise verandert.

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

Das néachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist in einer Entfernung von ca. 480 m das
Schutzgebiet ASchl oChLS®G-7143081). Mont abaurid (07
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Das nachstgelegene FFH-Gebiet AWe st er wa | defi K é#p800)Ibefinddt sich in
ca. 1 km Entfernung. Das FFH-Gebiet setzt sich aus mehreren Teilgebieten zusammen und um-
fasst fur den Westerwald typische Landschaftsausschnitte, wie Mahwiesen mit Schmetterlings-
vorkommen, Tongruben mit faunistisch bedeutsamen Stillgewasserbiotopen (v.a. Amphibien) so-
wie Buchenwalder mit Fledermausvorkommen.

Die Planung vernetzter Biotopsysteme  Rheinland -Pfalz aus dem Jahr 1993 formuliert als Ziel
die Erhaltung der Biotopvielfalt der Montabaurer Senke sowie diese vor einer zunehmenden In-
tensivierung der Landnutzung zu schiitzen. Fir das Plangebiet sind folgende Zielvorstellungen
erarbeitet:

- Erhalt von Wiesen und Weiden mittlerer Standorte im &stlichen Randbereich des Plange-
biets.

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

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

3-5:23.6.2 Klassifizierte StraRen

In ca. 130,0 m Entfernung nérdlich des Plangebiets befindet sich die Bundesautobahn 3 (BAB 3).
Damit befindet sich das Plangebiet auRerhalb der Bauverbots- und Baubeschrankungszone der
Bundesautobahn gemaR Bundesfernstralengesetz (FStrG).

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

Gemal § 22 LandesstraBengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) dirfen aul3erhalb der zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Hochbauten an Kreis-
stralRen in einer Entfernung bis 15 m, gemessen vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn,
nicht errichtet werden.

Parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgte ein Abstimmungsprozess mit dem Landesbetrieb Mo-
bilitdt Diez (LBM). Dabei wurde vereinbart, dass einer Reduzierung der Bauverbotszone 6stlich
der Staudter Strafl3e (K 82) unter Berlicksichtigung des bestehenden Briickenwiederlagers auf im
Wesentlichen 5,0 m und westlich der Staudter Stral3e (K 82) auf 10,0 m zugestimmt wird.

Unter Bertcksichtigung dieser Mal3gabe bietet sich zukinftig die Moglichkeit einen beidseitigen
Radweg entlang der Staudter Stral3e (K 82) zu fihren

3.5:33.6.3 Schienenwege / Bahnanlagen

Das Plangebiet befindet sich sidlich der ICE-Strecke 2690 Kéln 7 Frankfurt. Bei der ICE-Strecke
handelt es sich um eine gewidmete Eisenbahnbetriebsanlage, die dem Fachplanungsvorbehalt
des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterliegt.

Mit Schreiben vom 18.11.2024 wies die Deutsche Bahn AG u.a. auf folgende Sachverhalte hin,
die im Rahmen der dem Bebauungsplan nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Verfahren zu
bertcksichtigen sind:

- Baumal3nahmen entlang der Bahnstrecke bedirfen in jedem Falle der Abstimmung mit
der DB InfraGo AG. Sollten Bauantrdge im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren
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gepruft werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB In-
fraGo AG erfolgen muss.

- Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisen-
bahnbetriebs sind jederzeit zu gewahrleisten.

- Die Sichtverhéaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen miissen jederzeit gewéhr-
leistet sein.

- Die Abstandsflachen gemafl3 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ) sowie sonstige
baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzuhalten. Es ist ein Mindest-
abstand von 5,50 m ab Gleismitte vom angrenzenden Gleis einzuhalten.

- Die Tiefe der Ausschachtungen fir die geplante Baumafinahmen muss auf3erhalb des
Druckbereiches der Eisenbahnverkehrslasten liegen. Das Bahngelande darf durch die
Baumaf3nahme nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt werden und Abgrabungen durfen
nicht erfolgen. Dies ist in Besondere bei den Aushubarbeiten zu berlcksichtigen und durch
geeignete MalRnahme auszuschlief3en.

Weiterhin wurde mit oben genanntem Schreiben darauf hingewiesen, dass es sich bei Teilflaichen

des rechtskraftigen Bebauungsplans Al @B hnhof [/ T e i umbFEchenieinen gewid C i

mete Eisenbahnbetriebsanlage handelt. Fir diesen Bereich erfolgt im Zuge des Bebauungsplan-

verfahrens eine Teilaufhebung des Bebauungsplans A| @B hnho f / Tei (vl.er ei ¢

Kap. | 3.3).

Planfeststellung

Im Zuge der durchgefiihrten Offenlage wurde darauf hingewiesen, dass sich auf Teilen des Flur-
sticks 63/1, Flur 45, Gemarkung Eschelbach, eine planfestgestellte KompensationsmalRnahme
der Deutschen Bahn befindet.

Die MalRnahme wurde als AusgleichsmalRnahme fir Eingriffe im Zuge des Neubaus der Strecke
KéIni Rhein-Main planfestgestellt. Sie befindet sich innerhalb des Planfeststellungsabschnitts 71
und tragt die Kennung AKOM-1500297549297f das zugehérige Eingriffsverfahren die Kennung
AEIV-1500297549297#

Da es sich um eine planfestgestellte und damit rechtlich bindende Kompensationsmafinhahme
handelt, sind der Erhalt und die Funktionsfdhigkeit der Flache sicherzustellen.

Um der Fachplanung Rechnung zu tragen und widerspriichliche Festsetzungen zwischen Bebau-
ungsplan und Planfeststellung zu auszuschlieRen, wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans entsprechend reduziert.

3543.6.4 Wasserrecht, Abstand zu Gewassern , Uberschwemmungsgebiete

Im Sudwesten des Plangebiets verlauft der Aubach als Gewasser Ill. Ordnung. Bereits im Rah-
men der Verfahren zum rechtskraftigen Bebauungsplan ACE-Bahnhof / Teilbereich FOCfiwurde
durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen darauf geachtet, dass die Baufenster
in einem Abstand Uber 25 m zur Bdschungsoberkante des Aubachs liegen. Die damit bereits
umgesetzte Freihaltung des Korridors von Gebauden trug landschafts- und gewasserdkologi-
schen Gesichtspunkten Rechnung und stand damit fuir die Entwicklung des Aubachs einschliel3-
lich seiner Gewéasserrandstreifen und Uferbereiche zur Verfigung. Zudem wurden in diesem
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Bereich landespflegerische MaRnhahmen zur Entwicklung und Erhaltung des Auesystems des Au-
bachs festgesetzt.

Weiterhin verlauft mittig bzw. westlich der Staudter StraRe (K 82) der Bach vom Kneidelbergfi
(Gallbach / Gewasser lll. Ordnung) durch das Plangebiet. Dieser wurde im Zuge der Errichtung
des FOC und einer zur Staudter Straf3e (K 82) hin vorgelagerter Grunflache verrohrt und ist ober-
irdisch daher nicht mehr erkennbar. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein entsprechendes
Leitungsrecht mit einer Breite von 5,0 m festgesetzt. Der Bachlauf mindet im Stiden des Plange-
biets in den Aubach.

Das bisher im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzte Leitungsrecht wird mit seiner Breite
von 5,0 m (2,5 m beiderseits der Leitungsachse) in den Bebauungsplan ibernommen. Durch die
Festsetzung eines Durchgangs mit einer lichten Héhe innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen wird eine ebenerdige Bebauung auf Erdgeschosshéhe unterbunden, um zukinftige Bau-
arbeiten an der Verrohrung zu ermdglichen.

35.53.6.5 Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Anlagen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Kenntnisse zu Bo-
dendenkmalern bzw. erdgeschichtlich relevante / archéologischen Fundstellen innerhalb des
Plangebiets liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

Jedoch liegen im Plangebiet potenziell fossilfiihrende Gesteine vor. Es wird daher auf die An-
zeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen (§ 16-20 DSchG RLP). Erdarbeiten sind
rechtzeitig vor Beginn (4 Wochen vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe 7 Abteilung Erd-
geschichte anzuzeigen.

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich eine denkmalgeschitzte Kapelle siidlich des bestehen-
den Parkplatzes, 6stlich angrenzend an den Verlauf der Staudter Straf3e (K 82). Diese bleibt auch
mit Umsetzung der Planung unverandert erhalten und liegt auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

Zu berucksichtigen ist im Rahmen der vorliegenden Planung das Montabaurer Schloss stidwest-
lich des Plangebiets. Hinsichtlich der mdglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und
Nahwirkung des Montabaurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalyse20 erstellt.

Die mdglichen Auswirkungen der Planung auf denkmalgeschitzte Anlagen werden im Rahmen
der Umweltprifung ermittelt und bewertet (vgl. Kap. 11 2.3.7).
3-5:63.6.6 Altlasten

Es liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebiets vor.

3.5-43.6.7 Sonstige Fachplanungen und Fachbelange

Weitere Fachplanungen, wie Larmaktionsplanung oder Luftreinhalteplanung, werden erforderli-
chenfalls im Rahmen von Fachgutachten bzw. der Umweltpriifung berticksichtigt.

20 BGH Plan; 02/2025; Trier.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 35
FIRU Koblenz GmbH ¥ SchloBstraBe 5 % 56068 Koblenz % Tel.: 0261 /914 798-0 ¥ Fax: 0261 /914 798-19 % FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan AFactory -Outlet Montabaur i Begriindung

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das bestehende FOC wurde im Juli2015unt er dem Namen AFas haroffmet. Out | €

I nfolge eines Betreiberwechsels fand im Jahr 201
Outl et sh statt. Nach einem weiteren Betreiber
Umbenennung in AOutl et Montabauri.

Bereits im Bestand verteilen sich die Nutzungsbereiche des bestehenden FOC auf die Flachen
beiderseits der Staudter Stral3e (K 82). Die eigentliche Einzelhandelsnutzung befinden sich west-
lich der K 82, die zugehdérige Stellplatzanlage ist ostlich der K 82 angeordnet. Die Nutzungsbe-
reiche sind durch eine FuBgangerbriicke miteinander verbunden.

Das bestehende FOC ist als Village-Typ konzipiert. Die derzeit 52 bestehenden selbststandig
nutzbaren Ladeneinheiten sind darin beiderseits einer als Ful3gangerzone gestalteten
Geschéftsstral3e angeordnet. Diese ist in Teilen platzartig gestaltet und wird teils zu Zwecken der
Aulengastronomie genutzt.

Die bestehenden genutzten Ladeneinheiten umfassen eine Verkaufsflache von ca. 9.405 m?
(Stand: Juli 2020). Damit wird die im Bebauungsplan festgesetzte und genehmigte Verkaufsfla-
chenobergrenze von 10.000 m2 nahezu vollstandig ausgeschopft. Mit seiner genehmigten Ver-
kaufsflache von 10.000 m2 zahlt das FOC Montabaur heute zu den kleineren Outlet-Centern in
Deutschland und Europa.

Nunmehr ist eine Erweiterung des bestehenden FOC um eine zuldssige Verkaufsflache von
9.800 m? auf insgesamt 19.800 m? zulassige Verkaufsflache geplant. Durch die Erweiterung
sollen ca. 65 - 70 zusatzliche Ladeneinheiten angeboten werden, um hierdurch geanderte
Rahmenbedingungen sowie Kauferwiinsche berticksichtigen und aktuelle Marktanforderungen
umsetzen zu kénnen.

Das Bebauungskonzept sieht westlich der Staudter Strale (K 82) im Bereich der derzeit
bestehenden Griunflache eine Neubebauung mit zwei 5-geschossigen Gebduden mit
Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss (Gebaude A) sowie eine bauliche Erganzung des
bestehenden 1-geschossigen Bestandsgebdudes (Einzelhandel) in der direkten Nahe
Kreisverkehrsplatzes Bahnalleee / Staudter StraRe (K 82) vor. Ostlich der K 82 sind drei bis zu 5-
geschossige Gebaude (Gebaude B, C und D) mit jeweils einer Verkaufsebene vorgesehen. Das
Ostlichste Geb&aude D wird in den Obergeschossen als Parkhaus genutzt.

Das bestehende Briickenbauwerk tber die Staudter Stral3e (K 82) wurde in die hochbaulichen
Planungen integriert und verbindet die Verkaufsebene in der Erdgeschosszone des
Bestandsbereichs (Ebene 0) westlich der Staudter StralRe (K 82) mit der Verkaufsebene der
geplanten Neubebauung 6stlich der Staudter Stral3e (Ebene 1). Auf diese Weise wird weiterhin
eine barrierefreie Verbindung Uber die Staudter Strafle (K 82) sichergestellt und somit der
bestehenden Hohensprung zwischen dem bestehenden FOC und der Erweiterungsflache ostlich
der K82 uberwunden. Um die Qualitat der fulllaufigen Verbindung zu erhdhen, soll die
bestehende FulRgangerbriicke tiberdacht werden.

Das bisherige BebauungsMalnlzie pmi tei emieme rAShemptpri alge n
gestalteten ErschlieBung in Form einer Ful3géangerzone wird 6stlich des Bestands fortgefiihrt. Die
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punktuelle Uberdachung der Bricke dient dabei dem Witterungsschutz und der
Aufenthaltsqualitat, ohne das Grundprinzip der offenen ErschlieBung aufzugeben. Im Bereich der
Mall bieten zudem ausreichend dimensionierte Vordacher Schutz vor Witterungseinfliissen wie
Regen, sodass auch ohne durchgehende Uberdachung ein komfortables Einkaufserlebnis
gewabhrleistet wird. Die Mall wird weitestgehend von den bestehenden und zuklnftig beidseitig
angeordneten Gebaudeteilen begrenzt. Auf diese Weise kdnnen beidseitig der Mall Geschéfte
und erganzende Nutzungen angeboten werden.

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

Das stadtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen einen Erhalt der bestehenden
ErschlieBungssituation vor. Die bestehende Zufahrt zum Parkplatz bleibt erhalten und wird auch
zuklnftig der Anfahrt des Parkplatzes und des geplanten Parkhauses sowie der Anlieferung des
geplanten sidlichen Neubaus (Geb&ude C) 6stlich der Staudter StrafRe (K 82) dienen.

Die Anlieferung der bestehenden Stores sowie des Neubaus westlich der Staudter Straf3e (K 82)
erfolgt i wie im Bestand i Uber die StraRen A f Fashion Outletfisowie die Bahnallee.

Fur den geplanten nérdlichen Neubau 6stlich der Staudter Strafl3e (K 82) ist die Errichtung einer
separete Anlieferstral3e mit Anbindung an die Staudter StralRe (K 82) vorgesehen.

Die fur die Nutzungen erforderlichen Stellplatze werden zukiinftig sowohl ebenerdig als auch in
einem Parkhaus nachgewiesen. Im Gebaude D sind tber den Einzelhandelsnutzungen funf
Parkebenen mit ca. 730 Stellplatzen vorgesehen. Auf dem sldlich des Gebaudes D geplanten
Stellplatz sind nach dem aktuellen stadtebaulichen Konzept ca. 320 oberirdische Kunden-
Stellplatze vorgesehen. Sowohl der Kunden-Parkplatz als auch das Parkhaus werden Uber die
bestehenden Parkplatzzufahrt von der Staudter Strale (K 82) aus erschlossen. Die Zufahrt
erfolgt weiterhin beschrankt, wobei ein Austausch der bestehenden Ticketschranke gegen eine
Schranke mit Nummernschilderkennung vorgesehen ist, um die Einfahrtszeiten zu verkirzen.

Mitarbeiter-Stellplatze sind noérdlich der geplanten Bebauung entlang der geplanten
AnlieferstralRe vorgesehen (ca. 60 Stellplatze) sowie sidlich von Gebéude A (ca. 40 Stellplatze)

mit Einfahrt ¢ber die PrivatstraCe AAm Fashi

Werbeanlagen auf den Dachflachen sind im Erweiterungsbereich lediglich auf dem nérdlichen
Gebaudeneubau (Gebaude B) 6stlich der Staudter Stral3e (K 82) vorgesehen. Auf dem sidlichen
Gebaudeneubau sowie auf dem Parkhaus (Gebaude C und D) und den Neubauten westlich der
Staudter Stral3e (Geb&ude A) sind keine Werbeanlagen auf den Dachflachen geplant.

Auf den Dachflachen der geplanten Neubebauung (Gebaude B und C) ist eine extensive und auf
den Dachflachen des Parkhauses (Geb&aude D) eine intensive Dachbegriinung vorgesehen. Als
weitere Elemente der Griingestaltung sind BepflanzungsmalRnahmen im Norden entlang der
Bahnstrecke, im Osten im zukinftig entstehenden Béschungsbereich sowie entlang der Staudter
Stral3e (K 82 / Baumreihe) vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen sollen i wie im Bestand i
innerhalb der Ful3géngerzone zur gestalterischen Aufwertung sowie Schattenspende entstehen.
Der Parkplatz soll sowohl durch Baumpflanzungen als auch kleinteilige Bedachungen beschattet
und gestalterisch in das Gesamtkonzept eingebunden werden.
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Neben einer Bepflanzung soll die A S h o p-Ma In lguRgangerzone) durch Stadtmobiliar, u.a.
Sitzgelegenheiten, Spielgerate fur Kinder sowie Aul3enflachen der Gastronomie aufgewertet wer-
den und zum Verweilen einladen.

Das beschriebene stadtebauliche Konzept stellt eine von mehreren mdglichen
Ausfihrungsvarianten dar. Im Rahmen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen steht es
der Projekttragerin frei das stadtebauliche Konzept frei zu gestalten.
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Abbildung 17: Bebauungskonzept i Ubersichtslageplan Erweiterung (ohne MaRstab  / grau = Bestand / griin = Neubau) 21

21 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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TRH Biiroriegel TRH Biroriegel
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96,50 = 248,50 m U.NHN
24,00 = 246,00 m O.NHN

23.00 = 245,00 m UNHN
2050 = 242,50 m O.NHN

Gebdude A Staudter StraBe Gebdude C Gebaude D

Abbildung 18: Bebauungskonzept i Schnitt e 1-1 und 2-2 in West-Ost-Richtung (ohne MaRstab )22

22 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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Abbildung 19: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur 23

Abbildung 20: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur 24

23 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
24 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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Abbildung 21: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur 25

4.2 Planungs - und Standortalternativen

Bei der Planung handelt es sich um die Erweiterung des bestehenden FOC in der Stadt Monta-
baur.

Als Planungsalternative kAme im vorliegenden Fall die Null-Variante in Betracht, die gleichzuset-
zen ware mit dem Verzicht auf die geplante Erweiterung bzw. eine Erweiterung in einem geringen
Umfang. Diese Planungsalternative entsprechen jedoch nicht der Zielsetzung der Planung, durch
die Erweiterung des Bestands die Marktposition zu starken und gegentber Wettbewerbseinflis-
sen abzusichern. Mit der gegenwartigen Verkaufsflache zéhlt das bestehende Center zu den fla-
chenkleinsten Outlet-Centern in Deutschland. Eine ausreichende FlachengroR3e ist jedoch erfor-
derlich, um Wettbewerbsplanungen im relevanten Umfeld zu begegnen, und damit den Standort
und dessen wirtschaftliche Tragfahigkeit langfristig zu sichern.

Hinsichtlich mdglicher Standortalternativen werden folgende Alternativen betrachtet:
1. Zweiter, ergdnzender Standort.
2. Alternativstandorte in der Stadt Montabaur.
3. Alternativstandorte in und aufRerhalb der Verbandsgemeinde Montabaur.
Zul.:

Ein zweiter, erganzender Standort i losgeldst von dem bisherigen Center i wéare eher als
Konkurrenz anstatt als Erganzung einzustufen. Es wirden sich nur geringe bis gar keine
Synergieeffekte ergeben. Es wére zu erwarten, dass die durch die Umsetzung und Etablie-
rung eines zweiten Standortes verursachte Kostensteigerung Uberproportional zur

25 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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