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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER PLA-

NUNG 

1 Planungsanlass , Planungsziele , Verfahren   

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis  

Die Projektträgerin beabsichtigt die Erweiterung des Factory Outlet Centers (FOC) Montabaur 

um zusätzliche 9.800 m² Verkaufsfläche auf zukünftig 19.800 m². Die Planung sieht überwiegend 

eine bauliche Erweiterung auf den östlich gelegenen, bisher als Parkplatz genutzten Flächen vor. 

Im Zuge der Erweiterung ist auch eine interne Umstrukturierung der Sortimentsverteilung geplant. 

Der Verlust an Stellplätzen soll durch die Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage östlich 

des Bestands kompensiert werden. Hier ist neben der Errichtung von ebenerdigen Stellplätzen 

auch die Errichtung eines Parkhauses vorgesehen. 

Die für das Plangebiet bestehenden rechtskräftigen Bebauungspläne setzen verschiedene Son-

dergebiete nach § 11 BauNVO fest. Im rechtskrªftigen Bebauungsplan ĂICE-Bahnhof / Teilbe-

reich FOCñ wird die zulªssige Verkaufsflªche westlich der Staudter Straße (K 82) auf 10.000 m² 

begrenzt. Östlich der Staudter Straße (K 82) sind nach den Festsetzungen der jeweils gültigen 

Bebauungspläne keine Verkaufsflächen zulässig.  

Für den Bestand und die Erweiterungsfläche soll ein gemeinsamer Bebauungsplan aufgestellt 

werden, um im Ergebnis für das Gesamtvorhaben eine planungsrechtliche Grundlage zu schaf-

fen.  

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist der wirksame Flächennutzungsplan der Ver-

bandsgemeinde Montabaur zu ändern.  

Im Vorfeld der Bauleitplanverfahren wurde auf Antrag der Projektträgerin ein Raumordnungsver-

fahren durchgeführt, um eine Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der Raumord-

nung zu prüfen. Die Raumverträglichkeit wurde unter Berücksichtigung eines Zielabweichungs-

bescheids zur Abweichung vom städtebaulichen Integrationsgebot (Ziel 58 des LEP IV; 

s.  Kap. I 3.1) unter Maßgabe u.a. einer Gesamtverkaufsfläche von 19.800 m² mit Entscheid vom 

23.07.20241 bestätigt.  

1.2 Ziele und Zwecke der Planung  

Wesentliche Ziele der Planung sind:  

-  Erweiterung des bestehenden FOC um 9.800 m² Verkaufsfläche auf zukünftig maximal 

19.800 m² Verkaufsfläche,  

-  Sicherung der Wettbewerbsfähigkeit des etablierten FOC. 

-  Sicherung und Entwicklung von Montabaur als Standortbereich mit besonderen Entwick-

lungsimpulsen und als Schwerpunkt der siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Ent-

wicklung im nördlichen 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/eFrpqD7Rxfds8ET.  

https://sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpqD7Rxfds8ET
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-  Stärkung des FOC als shopping-touristische Destination sowohl regional als auch natio-

nal,  

-  nachhaltige Stärkung und Attraktivierung des ICE-Haltepunktes Montabaur als einzigem 

rheinland-pfälzischem Halt der großräumigen Schienenverbindung Köln-Frankfurt, 

-  planungsrechtliche Vorbereitung der geplanten Erweiterung und Sicherung der Erschlie-

ßung.  

1.3 Verfahren  

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemäß §§ 2 ff BauGB mit einer Umweltprüfung auf-

gestellt. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht als ge-

sondertem Teil der Begründung. 

Der Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB sowie der Beschluss zur Durchführung der 

frühzeitigen Beteiligung gemäß § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom Stadtrat der Stadt 

Montabaur am 19.09.2024 gefasst. Die frühzeitige Beteiligung gemäß § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 

BauGB erfolgte vom 21.10.2024 bis zum 22.11.2024.  

In seiner öffentlichen Sitzung am 28.08.2025 hat der Stadtrat den Beschluss gefasst, den Entwurf 

zur Aufstellung des Bebauungsplans ĂFactory-Outlet Montabaurñ sowie zur Teilaufhebung des 

Bebauungsplans ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ gemªÇ Ä 3 Abs. 2 BauGB zu veröffentlichen. 

Die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB (Veröffentlichung) und der Behörden 

und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemein-

den gemäß § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte für die Dauer eines Monats in der Zeit vom 08.09.2025 bis 

einschließlich 08.10.2025. Wesentliche Gründe für eine Verlängerung der Frist waren unter Be-

rücksichtigung der Inhalte des Bauleitplanverfahrens nicht ersichtlich. 

Sowohl im Rahmen der o.g. Beteiligungsverfahren abgegebene Anregungen und Hinweise als 

auch Ergebnisse einer im Jahr 2025 durchgeführten Aktualisierung der Artenschutzuntersuchung 

machten Änderungen des Bebauungsplanentwurfs erforderlich. Aufgrund nachfolgender darge-

stellter Änderungen des Bebauungsplan-Entwurfs wird eine erneute Veröffentlichung mit verkürz-

ter Frist sowie der Möglichkeit zur Stellungnahme in Bezug auf die ergänzten bzw. geänderten 

Inhalte durchgeführt (nicht abschließende Aufzählung): 

-  Anpassung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ĂFactory-Outlet Montabaurñ im 

Nordosten und Osten (Reduzierung des Geltungsbereichs) mit entsprechender teils re-

daktioneller Änderung in textlichen Festsetzungen, Begründung, Umweltbericht und Fach-

beitrag Naturschutz, u.a. zur Berücksichtigung planfestgestellter Flächen. 

-  Anpassung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung, insb. hinsichtlich Zulässigkeit 

von Räumen für freie Berufe und infolgedessen Anpassung der Begründung, u.a. auch zu 

Warenmerkmalen.  

-  Anpassung der textlichen Festsetzung zu überbaubaren Grundstücksflächen.  

-  Einarbeitung von Erkenntnissen aus der im Jahr 2025 plausibilisierten Artenschutz-unter-

suchung, insb. Haselmaus, mit Ergänzung/ Anpassung des Fachbeitrags Naturschutz so-

wie der Umweltprüfung / des Umweltberichts hinsichtlich der Aussagen zum Schutzgut 

Tiere / Pflanzen / Artenschutz. 
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-  Teils Entfall der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen von privaten und öffentli-

chen Grünflächen.   

Auf die Festsetzung von privaten und öffentlichen Grünflächen ehemals ĂpG 2ñ und ĂºGñ 

im Osten des Plangebiets wird gegenüber dem offen gelegten Planentwurf (Stand Entwurf 

08/2025) verzichtet, weil die Flächen für die Entwicklung des FOC nicht erforderlich sind 

und sich zudem überwiegend im Eigentum Dritter befinden.  

Im Norden wird für Teilflächen auf die Festsetzung überwiegend privater Grünflächen ver-

zichtet, um den Fachbelang planfestgestellter Flächen zu berücksichtigen (vgl. Kap. I 

3.6.3). 

-  Entfall/ Ergänzung/ Anpassung von Festsetzungen zu Flächen und Maßnahmen zum 

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zum An-

pflanzen sowie Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, insb. 

zur Berücksichtigung artenschutzrechtlicher Belange. 

-  Ergänzung/ Anpassung der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Fachbeitrag Naturschutz 

sowie in der Umweltprüfung / im Umweltbericht. 

-  Entsprechend der vorgenommenen Ergänzungen/ Änderungen der Plankarte sowie der 

textlichen Festsetzungen Anpassung der Begründung zum Bebauungsplan.  

Die in der Planzeichnung vorgenommenen Änderungen sind in nachfolgender Abbildung kennt-

lich gemacht.  

 

Abbildung 1:  Ausschnitt der Planzeichnung zum Bebauungsplan mit Umgrenzung der zeichnerischen Än-

derungen / Anpassungen  

Anpassung Geltungsbereich 

Anpassung zeichnerische Festsetzung  
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Ein entsprechender Beschluss den geänderten Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans 

ĂFactory-Outlet Montabaurñ sowie zur Teilaufhebung des Bebauungsplans ĂICE-Bahnhof / Teil-

bereich FOCñ gemªÇ Ä 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut zu veröffentlichen 

wurde seitens des Stadtrats in öffentlicher Sitzung am 04.12.2025 gefasst.  

Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt die 20. Änderung des Flächennutzungsplans der 

Verbandsgemeinde Montabaur.  

2 Plangebiet  

2.1 Lage und Größe des Plangebiets  

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Standort des FOC Montabaur einschließlich des zu-

gehörigen Parkplatzes sowie östlich angrenzende Flächen im Außenbereich.  
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Abbildung 2: Luftbild 2 mit grober Abgrenzung des Geltungsbereichs (weiß gestrichelt ) sowie der Teilauf-

hebung (blau gestrichelt)   

(Quelle: Geoportal RLP  über https://www.geoportal.rlp.de/ ; abgerufen am 12.08.2025 ) 

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:  

-  Im Norden durch die Böschungsflächen der ICE-Strecke Köln-RheinMain und der BAB 3. 

-  Im Süden durch die Auenflächen des Aubachs bzw. die StraÇe ĂIn der Kesselwieseñ und 

hieran anschließende Gewerbe- und Grünflächen östlich der K 82.  

-  Im Westen durch die Bebauung östlich des Bahnhofsplatzes. 

-  Im Osten durch die bestehende Wohnbebauung der Lessingstraße (Wohngebiet Kessel-

wiese) mit vorgelagerten Grünbrachen. 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ĂFactory-Outlet Montabaurñ umfasst insgesamt eine 

Fläche von ca. 10 10,4 ha und die folgenden Flurstücke in der Gemarkung Eschelbach:  

 

2  Quelle: Geoportal RLP über https://www.geoportal.rlp.de/; abgerufen am 12.08.2025. 

https://www.geoportal.rlp.de/
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Tabelle 1:  Flurstücke im Geltungsbereich des Bebauungsplans  

(Wiedergabe, maßgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)  

Gemarkung Esch elbach , Flur 22  

4308/34 5850/5    

 

Gemarkung Esch elbach , Flur 24 

5/35* 5/87* 6* 11/17 11/18*  

11/21 11/22 11/25 11/26 11/28 

11/41*  11/42 20/5 22/7 24/2 

25/2 27/10 27/11 27/5 27/8*  

27/9 30* 7   

 

Gemarkung Eschelbach, Flur 36  

52/5*  52/15* 52/17* 52/18* 52/19* 

 

Gemarkung Montabaur, Flur 22  

4308/34 5850/5*     

 

Gemarkung Esch elbach Montabaur , Flur 36  

4405/452/13* 4411/152/15* 4411/3 5319/152/7* 5319/34405/4 

5370/14411/1 5370/24411/3 53715319/1 53725319/3 53735370/1 

53745370/2 5375/25371 6084/35372 6084/75373 6084/10*5374 

5375/2 5379/1 6084/3 6084/7 6084/10 

6084/11* 6085/2 6092/1*6085/5 6095/26092/1 6095/2 

 

Gemarkung Esch elbach Montabaur , Flur 45  

54/43 54/46 59/3 61/1 63/1*  

71/16 72 73   

(* Flurstücke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans) 

Die Teilaufhebung des Bebauungsplans ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ umfasst teilweise das 

Flurstück 52/16*, Flur 36, Gemarkung Eschelbach, mit einer Größe von 363 m² teilweise.  

Zur erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB wurde der Geltungsbereich im Osten um Flur-

stücke reduziert, die überwiegend im Eigentum privater Dritter liegen und im Bestand als Grün-

land oder als privater Garten genutzt werden. Die Flächen sind für die Entwicklung des FOC nicht 

erforderlich. Weiterhin erfolgte eine Reduzierung des Geltungsbereichs im Norden entlang der 

ICE-Trasse, da diese Flächen durch Kompensationsmaßnahmen der Deutschen Bahn belegt 

sind (vgl. Kap. I 3.6.3).  



Stadt Montabaur 

Bebauungsplan ĂFactory -Outlet  Montabaur ñ Begründung  

Erneuter Entwurf  PKO 20-012  Stand:  13.01.2026 Seite 10 

FIRU Koblenz GmbH   ¼    Schloßstraße 5  ¼   56068 Koblenz   ¼   Tel.: 0261 / 914 798-0   ¼   Fax: 0261 / 914 798-19   ¼   FIRU-KO@FIRU-KO.DE 

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet  

Westlich der K 82 befinden sich die drei- bis fünfgeschossigen Gebäude des FOC Montabaur mit 

insb. Verkaufsräumen/-einheiten sowie Büro- und Verwaltungsflächen und Nebenanlagen.  

Östlich der K 82 sind die für das bestehende FOC erforderlichen Stellplätze ebenerdig angeord-

net. Die Stellplatzanlage ist über eine Fußgängerbrücke über die K 82 mit den Ladenzeilen ver-

bunden. Über Rampen sowie Aufzugsanlagen ist eine barrierefreie Verbindung sichergestellt.  

Die östlichen Teilflächen, die zukünftig teilweise der Erweiterung des FOC über den bestehenden 

Parkplatz hinaus dienen sollen, sind unbebaut. Sie stellen sich überwiegend als Offenlandflä-

chen, teils mit Gehölzbestand, dar.  

2.3 Umgebung des Plangebiets  

Die nähere Umgebung des Plangebiets ist wie folgt geprägt:  

-  Im Norden grenzen die ICE-Strecke Köln-RheinMain an. Weiter nördlich der ICE-Strecke 

liegen der Parkplatz ĂICE-Bahnhofñ und die BAB 3.  

-  An die im Osten befindlichen Offenlandflächen schließt sich in östlicher Richtung Wohn-

bebauung (Wohngebiet Kesselwiese) an.  

-  Die südöstlich angrenzenden Flächen werden gewerblich genutzt bzw. stellen sich als 

Grünflächen dar.  

-  Die südwestlich direkt angrenzenden Flächen stellen sich überwiegend als Auenland-

schaft dar, woran sich wiederrum die Siedlungslage der Stadt Montabaur mit gemischten 

Nutzungen sowie dem Montabaurer Schloss anschließt.  

-  Westlich befindet sich der Bahnhofsvorplatz mit beidseitigen Bürogebäuden mit Dienst-

leistungs- und Einzelhandelsunternehmen. 

3 Planungs vorgaben  

3.1 Raumordnung und Land esplanung  

Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Für 

die Teiländerung des Flächennutzungsplans relevante Ziele der Raumordnung bestehen in Form  

-  des länderübergreifenden Raumordnungsplans für den Hochwasserschutz vom 

01.10.2021,  

-  des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) Rheinland-Pfalz vom 14.10.2008 und 

seinen Teilfortschreibungen ï insb. 2. Teilfortschreibung vom August 2015 ï und 

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

Aufgrund des § 17 Abs. 2 Satz 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) trat am 01.10.2021 der 

Raumordnungsplan für einen länderübergreifenden Hochwasserschutz3 in Kraft. Für die Planung 

besitzen unter anderem folgende Ziele Relevanz:  

Z I.1.1 Hochwasserrisikomanagement  

ĂBei raumbedeutsamen Planungen und MaÇnahmen einschlieÇlich der Siedlungsentwick-

lung sind die Risiken von Hochwassern nach Maßgabe der bei öffentlichen Stellen ver-

fügbaren Daten zu prüfen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines 

Hochwasserereignisses und seinem räumlichen und zeitlichen Ausmaß auch die Wasser-

tiefe und die Fließgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten 

und Schutzwürdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prü-

fung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.ñ 

Überschwemmungs- und Hochwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. 

Im Süden des Plangebiets befindet sich der Aubach. Dessen Gewässerrandstreifen sowie die 

Wasserspiegellinie HQ 100 wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des rechtskräftigen Be-

bauungsplans ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ derart ber¿cksichtigt, dass bauliche Eingriffe in 

diesen Bereichen nicht erfolgen bzw. zulässig sind.  

Gemäß den Sturzflutgefahrenkarten für das Land Rheinland-Pfalz (vgl. Kap II 2.1.3) können sich 

im Plangebiete je nach betrachtetem Starkregenereignis Wassertiefen von bis zu 200 cm erge-

ben. Die Zuströme erfolgen weitestgehend aus nördlicher Richtung mit Fließgeschwindigkeiten 

von 0,5 m/s bis zu teils >2,0 m/s. 

Aufgrund der vorhandenen Situation im Plangebiet, der vorhandenen Entwässerungssituation 

und der Topographie wird davon ausgegangen, dass eine schadlose Ableitung von anfallenden 

Starkregenniederschlägen technisch möglich ist. Im Rahmen der Bauleitplanung wurde die 

grundsätzliche Machbarkeit zum Thema Starkregen im Rahmen des Entwässerungskonzepts 

überprüft (s. Kap. II 2.3.3).  

Z I.2.1 Klimawandel und -anpassung  

ĂDie Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch ober-

irdische Gewässer, durch Starkregen oder durch in Küstengebiete eindringendes Meer-

wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen einschließlich der Sied-

lungsentwicklung nach Maßgabe der bei öffentlichen Stellen verfügbaren Daten voraus-

schauend zu pr¿fen.ñ 

Im Rahmen des Entwässerungskonzepts können die Auswirkungen des Klimawandels auf Um-

fang und Häufigkeit von Hochwasser- und Starkregenereignissen, z.B. durch Zuschläge, prog-

nostisch berücksichtigt werden.  

Z II.1.2 Freihaltung von Flächen für die Verstärkung der Hochwasserschutzanlagen und für Deich-

rückverlegungen  

 

3  Verordnung über die Raumordnung im Bund für einen länderübergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom 

19. August 2021. 
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ĂIn Einzugsgebieten nach Ä 3 Nr. 13 WHG ist hinter Hochwasserschutzanlagen der Raum, 

der aus wasserwirtschaftlicher Sicht für eine später notwendige Verstärkung der Hoch-

wasserschutzanlagen erforderlich sein wird, von entgegenstehenden Nutzungen und 

Funktionen freizuhalten. Gleichermaßen ist der aus wasserwirtschaftlicher Sicht erforder-

liche Raum für Deichrückverlegungen 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 für den Hochwasserschutz zuständige Behörde aufgrund einer hinrei-

chend verfestigten Planung gegenüber einem potenziellen Nutzer im Zeitpunkt von des-

sen Antragstellung nachweist, dass dort eine bestimmte Verstärkungsmaßnahme oder 

Deichrückverlegung notwendig werden wird. Die Sätze 1 und 2 gelten nur für den Fall, 

dass den Maßnahmen des Hochwasserschutzes keine unüberwindbaren Rechte entge-

genstehen; Satz 2 gilt nicht, wenn eine Erweiterung bestehender Anlagen den Hochwas-

serschutz nur unerheblich beeinträchtigt und diese Beeinträchtigung im zeitlichen, räum-

lichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen wird. Ä 77 WHG bleibt unber¿hrt.ñ 

Flächen für die Verstärkung der Hochwasserschutzanlagen und für Deichrückverlegungen sind 

von der Planung nicht betroffen.  

Z II.1.3 Erhaltung des natürlichen Wasserversickerungs- und Wasserrückhaltevermögens des 

Bodens 

ĂBei raumbedeutsamen Planungen und MaÇnahmen in Einzugsgebieten nach Ä 3 Nr. 13 

WHG ist das natürliche Wasserversickerungs- und Wasserrückhaltevermögen des Bo-

dens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten über das Wasserhaltevermögen 

des Bodens bei öffentlichen Stellen verfügbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne 

von Satz 1 wird gleichgesetzt:  

1. Eine Beeinträchtigung des Wasserversickerungs- und Wasserrückhaltevermögens des 

Bodens wird in angemessener Frist in einem räumlichen und funktionalen Zusammen-

hang ausgeglichen.  

2. Bei notwendigen Unterhaltungsmaßnahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von 

Bundeswasserstraßen werden mehr als nur geringfügige Auswirkungen auf den Hoch-

wasserschutz vermieden.ñ 

Eine natürliche Wasserversickerung- und rückhaltung ist aufgrund der vorhandenen Versiegelung 

und Bebauung bereits im Bestand nur eingeschränkt möglich.  

Im Zuge des Entwässerungskonzepts sowie der Umweltprüfung werden auch die Auswirkungen 

der Planung auf das natürliche Wasserversickerungs- und Wasserrückhaltevermögen des Bo-

dens berücksichtigt. Es wird insb. eine Wasserbilanz erstellt. Eingriffe in den Wasserhaushalt 

werden soweit möglich im Plangebiet kompensiert, z.B. durch Maßnahmen zur Rückhaltung und 

zum gedrosselten Abfluss von Niederschlagswasser.  

II.2.3  Ergänzende Festlegungen für Überschwemmungsgebiete nach § 76 Abs. 1 WHG 

ĂIn Überschwemmungsgebieten nach § 76 Abs. 1 WHG dürfen folgende Infrastrukturen 

und Anlagen, sofern sie raumbedeutsam sind, weder geplant noch zugelassen werden, 

es sei denn, sie können nach § 78 Abs. 5, 6 oder 7 oder § 78a Abs. 2 WHG zugelassen 

werden:  
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1. Kritische Infrastrukturen mit länder- oder staatsgrenzenüberschreitender Bedeutung; 

dies sind insbesondere Infrastrukturen des Kernnetzes der europäischen Verkehrsinfra-

struktur außer Häfen und Wasserstraßen sowie die Projects of Common Interest der eu-

ropäischen 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-III-Richtlinie fallen.  

Satz 1 gilt nicht für die Fachplanung nach § 5 NABEG; die Anwendbarkeit von Satz 1 

sowie der §§ 78, 78a WHG auf die Zulassung von Vorhaben nach §§ 18 ff. NABEG bleibt 

unber¿hrt.ñ 

Die geplante Erweiterung des Outlet Center liegt nicht in einem gesetzlich festgesetzten Über-

schwemmungsgebiet eines Gewässers.  

Der Aubach als nächstgelegenes oberirdisches Gewässer III. Ordnung verläuft südlich des be-

stehenden FOC. Im Rahmen der Aufstellung zum rechtskräftigen Bebauungsplan wurden die 

Überschwemmungsbereiche des Aubachs berücksichtigt. Durch die Planung erfolgen keine Ein-

griffe in diese Überschwemmungsbereiche.  

Zudem sind kritische Infrastrukturen der europäischen Verkehrsinfrastruktur und der europäi-

schen Energieinfrastruktur, Infrastrukturen nach der BSI-Kritisverordnung, Anlagen oder Be-

triebsbereiche nach der SEVESO-III-Richtlinie nicht Gegenstand der Planung. 
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3.1.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)  

 

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. Für den Einzugsbereich des 

Vorhabens ist Koblenz als Oberzentrum festgelegt. Weitere Mittelzentren in räumlicher Nähe zum 

Vorhaben sind u.a. Wirges, Dernbach, Höhr-Grenzhausen, Limburg a. d. Lahn, Bendorf und Va-

llendar.  

Montabaur liegt innerhalb eines landesweit bedeutsamen Arbeitsschwerpunktes sowie eines 

sonstigen projektbezogenen Entwicklungsschwerpunktes. Südlich angrenzend an Montabaur ist 

ein landesweit bedeutsamer Bereich für die Erholung und den Tourismus ausgewiesen. Monta-

baur liegt zudem an einer großräumigen Straßenverbindung (BAB 3) sowie an einer großräumi-

gen Schienenverbindung (ICE-Strecke). 

Der LEP IV beinhaltet insbesondere Ziele und Grundsätze, die für die Standortentwicklung im 

Einzelhandel von Bedeutung sind. So wird in Kapitel 3 ĂSicherung und Entwicklung der Daseins-

vorsorgeñ unter Punkt 3.2.3 Ă¥ffentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groÇflªchiger Ein-

zelhandel)ñ als Grundsatz und Ziel der Raumordnung festgelegt: 

LEP IV Grundsatz G 56:  

ĂDie Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevºlkerung mit ºf-

fentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte 

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

nommen werden.ñ 
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LEP IV Ziel Z 57:  

ĂDie Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des großflächigen Einzelhandels ist nur in 

zentralen Orten zulässig (Zentralitätsgebot ). Betriebe mit mehr als 2.000 m² Verkaufs-

fläche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Ge-

meinden ohne zentralörtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwoh-

nern großflächige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m² Verkaufsfläche zu-

lässig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung4 der Bevölkerung erforderlich ist.ñ 

LEP IV Ziel Z 58: 

ĂDie Ansiedlung und Erweiterung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-

stadtrelevanten Sortimenten ist nur in städtebaulich integrierten Bereichen, das heißt in 

Innenstädten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulässig (städtebauliches Integrations-

gebot). Die stªdtebaulich integrierten Bereiche (Ăzentrale Versorgungsbereicheñ im Sinne 

des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung ver-

bindlich festzulegen und zu begründen. Diese Regelungen müssen auch eine Liste innen-

stadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.ñ 

LEP IV Ziel Z 59: 

ĂDie Ansiedlung und Erweiterung großflächiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-

stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergänzungsstandorten  der zentralen Orte zu-

lässig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung 

festzulegen und zu begründen. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente 

auf eine innenstadtverträgliche Größenordnung zu begrenzen.ñ 

LEP IV Ziel Z 60:  

ĂDurch die Ansiedlung und Erweiterung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben dürfen 

weder die Versorgungsfunktion der städtebaulich integrierten Bereiche der Standortge-

meinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zent-

raler Orte wesentlich beeinträchtigt werden (Nichtbeeinträchtigungsgebot ). Dabei sind 

auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.ñ  

LEP IV Ziel Z 61:  

ĂAgglomerationen nicht großflächiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfläche in der 

Summe die Grenzen der Großflächigkeit überschreitet, sind wie großflächige Einzelhan-

delsbetriebe zu behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht großflächiger Einzel-

handelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten außerhalb der städtebaulich inte-

grierten Bereiche ist durch Verkaufsflächenbegrenzungen in der Bauleitplanung entge-

genzuwirken (Agglomerationsverbot ). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche au-

ßerhalb der städtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete 

des großflächigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand 

festzuschreiben.ñ 

 

4  Hierbei handelt es sich um Sortimente des täglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im großflächigen 

Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden. 
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Darüber hinaus ist für das Vorhaben insbesondere folgendes Ziel der Raumordnung relevant: 

LEP IV Ziel Z 31: 

ĂDie Innenentwicklung hat Vorrang vor der Außenentwicklung. Bei einer Darstellung von 

neuen, nicht erschlossenen Bauflächen im planerischen Außenbereich im Sinne des § 35 

BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flächenpoten-

ziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Gründen diese nicht genutzt wer-

den können, um erforderliche Bedarfe abzudecken.ñ 

Die Planung berücksichtigt das Ziel in dem Sinne, dass zur Erweiterung des bestehenden FOC 

die Umnutzung von überwiegend genutzten und bereits versiegelten Parkflächen erfolgt. Die Flä-

chenneuinanspruchnahme fällt hierdurch im Vergleich zu einer Neuansiedlung deutlich geringer 

aus. Die Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flächen wird auf diese Weise geringgehalten.  

LEP IV Ziel 102: 

ĂNatürliche und naturnahe Oberflächengewässer sind landesweit zu sichern bzw. wieder 

herzustellen.ñ 

Der Teil des Aubach, der sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet wird als Was-

serfläche gesichert. Zudem sichert die MaÇnahmenflªche ĂM 1ñ den Erhalt und die Entwicklung 

einer naturnahen Bachaue.  

Die Planung entspricht somit dem Ziel der Landesplanung.  

LEP IV Ziel 103: 

ĂDie natürlichen Grundwasserverhältnisse sind zu schützen und schädliche Stoffeinträge, 

die das Grundwasser und den Boden belasten können, sind zu verhindern. Die Schutz-

funktion des Bodens für das Grundwasser ist durch Vermeidung von Belastungen und 

einen entsprechenden Freiflächenschutz zu gewährleisten.ñ 

Die natürlichen Grundwasserverhältnisse sind aufgrund der vorhandenen Versiegelung und Be-

bauung bereits im Bestand eingeschränkt.  

Im Zuge des Entwässerungskonzepts sowie der Umweltprüfung werden auch die Auswirkungen 

der Planung auf die natürliche Grundwasserverhältnisse eingegangen. Es wird insb. eine Was-

serbilanz erstellt. Eingriffe in den Wasserhaushalt werden soweit möglich im Plangebiet kompen-

siert, z.B. durch Maßnahmen zur Rückhaltung 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. 

 

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.   

ĂMit der Ausweisung zentraler Orte soll die Bereitstellung von G¿tern und Dienstleistungen der 

Daseinsvorsorge sichergestellt bzw. in zumutbarer Erreichbarkeit (Zeit und Entfernung) organi-

siert werden. In den Grundzentren sollen die alltäglich benötigten Einrichtungen der Grundver-

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

handel bzw. Angebote der ärztlichen Versorgung) vorgehalten werden, während Einrichtungen 

des gehobenen oder spezialisierten Bedarfs in Ober- und Mittelzentren gehören. So entsteht eine 

flächendeckende Versorgung an gut erreichbaren Standorten, die auch wirtschaftlich tragfähig 

bleiben muss.ñ5 

Die Stadt Montabaur selbst liegt innerhalb eines Entwicklungsschwerpunktraumes, der dem Ent-

wicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur angehört. Dieser Bereich soll wichtige Entlas-

tungsfunktionen für die hochverdichteten Räume übernehmen 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 

ĂIm Bereich Montabaur soll sich ein Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt in Funktions-

ergänzung zum hochverdichteten Raum Koblenz/Neuwied und zum Raum Diez/Limburg 

entwickeln, aber auch zur Verbesserung der Lebensbedingungen in den angrenzenden 

ländlichen Räumen.ñ 

Nach den Erläuterungen zu G 162 ist Ădieser Siedlungs- und Wirtschaftsraum [é] durch eine 

dynamische wirtschaftliche Eigenentwicklung vorwiegend in der gewerblichen Wirtschaft gekenn-

zeichnet. Er bildet einen Siedlungsschwerpunkt mit vergleichsweise hoher Siedlungsdichte. 

Durch die ICE-Strecke Köln-Rhein-Main mit ICE-Halten am ICE-Bahnhof Montabaur bestehen für 

diesen Raum besondere Entwicklungschancen.ñ6 

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

Für die Planung relevant sind insbesondere folgende Grundsätze der Raumordnung, die in die 

Abwägung eingestellt werden müssen: 

RROP M-W 2017 Grundsatz G 40 

ĂGroßflächige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der 

zentralörtlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevölke-

rung Rechnung tragen (Kongruenzgebot ).ñ 

RROP M-W 2017 Grundsatz G 41 

ĂGroßflächige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbe-

reich nicht wesentlich über den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.ñ 

RROP M-W 2017 Grundsatz G 42 

ĂIn Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsªtzlich eine Pr¿fung und 

Abwägung erfolgen, ob kleinflächiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten 

aus städtebaulichen Gründen in gewerblichen Bauflächen eingeschränkt bzw. ausge-

schlossen werden soll.ñ 

RROP M-W 2017 Ziel Z 49 

ĂDominierende landschaftsprªgende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung (Ta-

belle 2) sind vor optischen Beeintrªchtigungen zu bewahren.ñ 

Das Montabaurer Schloß wird im RROP M-W 2017 als landschaftsprägende Gesamtan-

lage eingestuft.7 In der Begründung des Ziels heißt es u.a.: ĂDominierende landschaftsprª-

gende Gesamtanlagen mit regionaler Bedeutung und erheblicher Fernwirkung tragen in 

besonderer Weise zur regionalen Identität bei. Deshalb soll in einem großen Umkreis um 

diese Anlagen eine optische Beeinträchtigung durch Siedlungsentwicklung, energiewirt-

schaftlicher oder verkehrstechnischer Bauten vermieden werden.ñ 

 

6  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 bezüglich der Ziele und Grundsätze 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 überprüft. Weiterhin wurde zur Realisierung der Pla-

nung eine Zielabweichung von Z 58 LEP IV (städtebauliches 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-

verkaufsfläche von maximal 19.800 m² unter Beachtung des o.g. Zielabweichungsbescheids so-

wie im Entscheid genannter Maßgaben (u.a. zur Gesamtverkaufsfläche sowie zur Verkaufsfläche 

einzelner Sortimente / Sortimentsgruppen) mit den Erfordernissen der Raumordnung als verein-

bar angesehen. U.a. sind hinsichtlich des Nichtbeeinträchtigungsgebots gemäß Z 60 LEP IV die 

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Städte Montabaur, Koblenz und Limburg 

sowie weiterer umliegender zentraler Orte untersucht und im Ergebnis gutachterlich bestätigt wor-

den, so dass die Verträglichkeit der Planung mit dem Nichtbeeinträchtigungsgebot (Z 60 LEP IV) 

nachgewiesen werden konnte. 

Zum Nachweis der Verträglichkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-

nung wurde u.a. eine Auswirkungsanalyse9, 10, 11 hinsichtlich der möglichen Auswirkungen der 

Planung auf den Einzelhandel im Einzugsbereich des FOC erstellt (vgl. Kap. I 6.4 ).  

Die Ergebnisse der Gutachten wurde mit der SGD Nord sowie dem Ministerium für Inneres und 

Sport im Zuge der Antragsstellung für das Raumordnungsverfahren ĂErweiterung des Fashion-

Outlet-Centersñ geprüft und abgestimmt.  

Die Auswirkungsanalyse / der raumordnerische Entscheid kommt zu folgender Bewertung hin-

sichtlich der Ziele der Raumordnung und Landesplanung:   

-  Ziel Z 57 Zentralitätsgebot des LEP IV  wird durch die Planung erfüllt.   

Der Stadt Montabaur ist in Z 40 LEP IV die zentralörtliche Funktion eines kooperierenden 

Mittelzentrums (Mittelzentrum im mittelzentralen Verbund) zugewiesen. Damit wird mit der 

Ansiedlung von Betrieben des großflächigen Einzelhandels mit mehr als 2.000 m² Ver-

kaufsfläche ï und damit auch zur Ansiedlung bzw. Erweiterung eines FOC ï dem Zentra-

litätsgebot entsprochen.  

-  Z 58 Städtebauliches Integrationsgebot des LEP  IV wird durch die Planung formal ver-

letzt.   

Nach den Vorgaben des Z 58 müssen großflächige Einzelhandelsprojekte an städtebau-

lich integrierten Standorten realisiert werden. Die städtebaulich integrierten Bereiche sind 

Ăzentrale Versorgungsbereicheñ im Sinne des BauGB.  

 

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/eFrpqD7Rxfds8ET. 
9  Ecostra; 08/2022; Wiesbaden.  
10  Ecostra; 06/2025; Wiesbaden. 
11 Ecostra; 08/2025; Wiesbaden. 

https://sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpqD7Rxfds8ET
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Der Standort des FOC ist weder im Rahmen der Einzelhandelskonzepte der Verbandge-

meinde noch der Stadt Montabaur, noch in deren Bauleitplänen als zentraler Versor-

gungsbereich festgelegt. Es handelt sich gemäß dem Einzelhandelskonzept der Stadt 

Montabaur um einen Sonderstandort, der auch nicht als faktischer zentraler Versorgungs-

bereich angesehen wird. Das städtebauliche Integrationsgebot gemäß Z 58 LEP IV wird 

demnach nicht erfüllt.  

Aufgrund der gegebenen Raumbedeutsamkeit der Planung sowie der Abweichung vom 

städtebaulichen 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 Landesplanungsbehörde 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 Ergänzungsstandorte  des LEP IV 

Diese Zielvorgabe ist für die Planung nicht relevant  

-  Z 60 Nichtbeeinträchtigungs gebot des LEP  IV wird nach gutachterlicher Einschätzung 

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-

beeinträchtigungsgebotes nicht zu befürchten ist. Diese Feststellung stützt sich auf die 

zur Planung erstellte Auswirkungsanalyse12 aus dem Jahr 2022 und deren Plausibilisie-

rungsprüfung13.  

Die Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 2022 weist nach, dass das Nichtbeeinträchti-

gungsgebot bei einer Erweiterung des FOC auf eine Gesamtverkaufsfläche von 21.800 m² 

nicht verletzt wird. Eine wesentliche Beeinträchtigung der Versorgungsfunktion insbeson-

dere der städtebaulich integrierten Bereiche der Bestandskommune Montabaur ebenso 

wie in den benachbarten zentralen Orten ist im gegenständlichen Fall nicht gegeben (vgl. 

LEP IV Rheinland-Pfalz 2008, Kap. 3, Punkt 3.2.3). Ebenso können nachhaltig negative 

Auswirkungen durch die Planung auf den Branchenmix und die Angebotsattraktivität der 

innerstädtischen Geschäftslagen sowie Stadtteilzentren und somit auf die städtebauliche 

Situation und Entwicklungsmöglichkeiten in Montabaur sowie in den Städten und Gemein-

den im überörtlichen Umfeld ausgeschlossen werden (Nichtbeeinträchtigungsgebot, 

Z60).14  

 

12  Ecostra; 08/2022; Wiesbaden.  
13  Junker und Kruse; 01/2024; Dortmund.  
14  Ecostra; 08/2022; Wiesbaden ï S. 307. 
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Ecostra prognostiziert unter Annahme einer Gesamtverkaufsfläche von 21.800 m² nach-

folgende Höchstwerte der sortimentsbezogenen Umsatzumverteilungen in den betrachten 

zentralen Versorgungsbereichen15: 

-  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 städte-

baulichen Auswirkungen zu rechnen ist. 

Zwischenzeitlich geht die Planung von einer Gesamtverkaufsfläche von 19.800 m² aus, 

so dass die Auswirkungsanalyse 2022 eine realitätsnahe ĂWorst-Caseñ-Betrachtung dar-

stellt und nunmehr durch die reduzierte Gesamtverkaufsfläche 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 für die zentralen Versorgungsbereiche der-

jenigen zentralen Orte vorgenommen, bei denen die ecostra-Auswirkungsanalyse 2022 

die stärksten Umverteilungswirkungen ermittelt hatte (siehe Kap. I 6.5). Die Aktualisierun-

gen kommen weiterhin zu dem Ergebnis, dass die möglichen ökonomischen, städtebauli-

chen und raumordnerischen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstandorte (zentrale Orte) 

im Naheinzugsgebiet (Zone I) sowie in den Innenstädten der ausgewählten Mittelzentren 

in der Zone II (Andernach, Bad Honnef, Boppard, Idstein, Nastätten, Weilburg) verträglich 

sind und bestätigten damit die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse 2022. 

-  G 40 RROP (Kongruenzgebot) sowie G 41 RROP (Einzugsbereichen großflächigerer 

Einzelhandelsbetriebe ) werden zwar zunächst verletzt, jedoch handelt es sich nicht um 

ein verbindlich zu beachtendes Ziel der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 2 Raumord-

nungsgesetz (ROP). Grundsätze der Raumordnung sind der Abwägungs- und Ermes-

sensentscheidung zugänglich.  

Großflächige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zent-

ralörtlichen Gliederung entsprechen und so bemessen sein, dass der Einzugsbereich den 

zentralörtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich überschrei-

tet.  

Im vorliegenden Fall ist jedoch die Verletzung des Kongruenzgebotes zu relativieren, da 

unabhängig vom Standort durch Fabrikverkaufszentren (FOC) das Gebot grundsätzlich 

nicht erfüllt werden kann. Eine Überschreitung des zentralörtlichen Verflechtungsbereichs 

wäre auch bei Ansiedlung oder Erweiterung eines FOC in einem Oberzentrum ï und damit 

bei einem zentralen Ort oberster Stufe ï gegeben. Bereits durch das bestehende FOC 

 

15  Ecostra; 08/2022; Wiesbaden ï Tabelle 35.  
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wird der zentralörtliche Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Montabaur erheblich 

überschritten. Der Grundsatz kann der Planung jedoch nicht entgegengehalten werden, 

da eine solche Überschreitung des zentralörtlichen Verflechtungsbereichs bei dieser Art 

der Vertriebsform i.d.R. gegeben ist.  

-  Die mögliche Konformität mit Ziel Z 49 des RROP zum Schutz dominierende land-

schaftsprägende Gesamtanlagen wurde im Rahmen eines Gutachtens16  bewertet. Ergeb-

nis ist, dass eine Verletzung des Ziels 49 nicht vorliegt. 

Das Montabaurer Schloss befindet sich ca. 600 m südlich des Plangebiets und ist im Re-

gionalen Raumordnungsplan als dominierende landschaftsprägende Gesamtanlage mit 

erheblicher Fernwirkung eingestuft, die vor optischen Beeinträchtigungen zu bewahren 

sind.  

Basierend auf einer Sichtfeldanalyse wurden die möglichen Auswirkungen der Erweite-

rung des bestehenden FOC auf Sichtachsen, bei denen die Erweiterung die Sicht zum 

Schloss hin beeinträchtigen könnte, bewertet.  

Im Rahmen der Sichtfeldanalyse konnte lediglich ein Standort im Nahbereich nördlich der 

BAB 3 Anschlussstelle Montabaur lokalisiert werden, der potenziell von Auswirkungen be-

troffen sein könnte. Bei allen anderen Standorten konnte keine beeinträchtigende Sicht-

beziehung festgestellt werden.  

Durch Visualisierungen der Planung wurden die möglichen Auswirkungen bewertet. Im 

Ergebnis treten lediglich mögliche Werbetafeln auf dem geplanten Parkhaus deutlich her-

vor. Auch wenn sie den Blick auf das Schloss Montabaur nicht verdecken, so beeinträch-

tigen sie dennoch aufgrund ihrer Größe und Nähe zum Betrachter die sonst in diesem 

Bereich relativ ungestörte 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 zulässigen Höhe baulicher Anlagen 

sowie eine Überschreitungsmöglichkeit durch Werbeanlagen umgesetzt. Werbetafeln auf 

den übrigen Gebäuden und Gebäudeteilen treten aufgrund der Gehölze am Rande der 

Autobahn mehr in den Hintergrund und entfalten somit keine erhebliche Beeinträchtigung 

der Sichtbeziehung. Dies gilt auch für Werbeanlagen auf Gebäuden, die bis zu jeweils 

festgesetzter Höhe baulicher Anlagen (ohne zulässige Überschreitungsmöglichkeit) er-

richtet werden würden, soweit die festgesetzte Höhe baulicher Anlagen durch das eigent-

liche Gebäude nicht ausgereizt wird.  

 

16  BGH Plan; 02/2025; Trier.  
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3.2 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan  

 

Auszug Legende: 

 

 

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde  Montabaur  

 

Abbildung 6: Ausschnitt aus der 20. Teiländerung des Flächennutzungsplans der Verbandsgemeinde  Mon-

tabaur ( Stand erneuter Entwurf 08/202501/2026) 
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Der wirksame Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur stellt das Plangebiet 

größtenteils als Sondergebiet SO (FOC) (Sondergebiet Einzelhandel ï Fabrikverkaufszentrum 

mit einer zulässigen Verkaufsfläche von höchstens 10.000 m²), als Sondergebiet SO (FOC) ĂPar-

kenñ sowie als Sondergebiet SO ĂParkplatzñ dar. Teilflªchen im Osten des Plangebiets werden 

zudem als gewerbliche Baufläche (Bestand) sowie gemischte Baufläche (Planung) dargestellt.  

Um die geplante Erweiterung des FOC auch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung pla-

nungsrechtlich vorzubereiten, wird der wirksame Flächennutzungsplan parallel zur Aufstellung 

des Bebauungsplans geändert.   

Der Entwurf zurDie Teiländerung des Flächennutzungsplans sieht westlich und östlich der 

Staudter Straße (K 82) die Darstellung eines Sondergebiets ĂSO FOCñ vor.  

3.3 Bebauungspläne im Plangebiet  

 

 

BP Auf dem 

Auberg  
BP ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC 

BP In der Kes-

selwiese  

§35 
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Abbildung 7: Übersichtsplan rechts kräftige Bebauungspläne im Plangebiet (schwarz gestrichelt)  

Für das Plangebiet besteht folgende planungsrechtliche Ausgangssituation:  

  

Abbildung 8:  Bebauungsplan ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ, 4.  nderung 

F¿r das Plangebiet besteht der rechtskrªftige Bebauungsplan ĂICE-Bahnhofñ, der das gesamte 

Gebiet südlich der ICE-Strecke zwischen der Staudter Straße (K 82) im Osten und der Bahnallee 

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

die Teilbereiche ĂFOCñ und ĂWestñ unterteilt.  

Der Bestandsbereich des heutigen FOC (Fläche von ca. 7,0 ha) ist im rechtswirksamen Bebau-

ungsplan ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ westlich der K 82 als Sondergebiet SO 1 ĂFabrik-

verkaufszentrumsñ festgesetzt. Die Flªchen ºstlich der K 82 sind im rechtswirksamen Bebau-

ungsplan als Sondergebiet SO 2 ĂFabrikverkaufszentrum ï Parkhausñ festgesetzt. Die Gesamt-

verkaufsfläche aller Einzelhandelsbetriebe darf maximal 10.000 m² betragen.  
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Abbildung 9: Ausschnitt Bebauungsplan ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ, 7. Änderung  

 

Abbildung 10:  Ausschnitt Bebauungsplan ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ, 9.  nderung 
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Mit der 7. und 9. Änderung des Bebauungsplan s ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ wurden die 

seinerzeit westlich der Staudter Straße (K 82) festgesetzten privaten Grün- und Maßnahmenflä-

chen in eingeschränkte Gewerbegebiete geändert und damit eine ergänzende Bebauungsmög-

lichkeit für u.a. Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude, erdgeschossige Einzelhandelsnut-

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

wurde im Zuge der 9.  nderung die Festsetzung der PrivatstraÇe (StraÇe ĂAm Fashion Outletñ) 

im Süden des Plangebiets an den vorhandenen baulichen Bestand angepasst. 

 

Der Bebauungsplan ĂAuf dem Aubergñ (Fläche von ca. 1,7 ha) aus dem Jahr 2012 wurde 

nachgelagert zum Bebauungsplan ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ aufgestellt, um das Sonder-

gebiet ĂFabrikverkaufszentrum ï Parkhausñ nach Osten zu erweitern und anstelle der Errichtung 

eines Parkhauses zur Unterbringung der erforderlichen Stellplätze eine ebenerdige Stellplatzan-

lage herstellen zu können. Randlich ist die MaÇnahmenflªche ĂAM 1ñ zur Anlage einer randlichen 

Eingrünung sowie einer Versickerungsmulde festgesetzt. 

 

Abbildung 11: Bebauungsplan ĂAuf dem Aubergñ  
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Der Bebauungsplan ĂIn der Kesselwieseñ setzt für eine Teilfläche des Plangebiets (ca. 0,3 ha) 

ein eingeschränktes Gewerbegebiet (GEe) gemäß § 8 BauNVO fest. Östlich des Gewerbegebiets 

ist eine Maßnahmenfläche (M 15) zur Entwicklung einer geschlossenen Gehölzstruktur festge-

setzt.  

 

Abbildung 12:  Ausschnitt Bebauungsplan ĂIn der Kesselwieseñ mit Abgrenzung der Fläche im Plangebiet 

(rot gestrichelt)  

Für Teilflächen im Osten des Plangebiets besteht kein rechtskräftiger Bebauungsplan. Diese Teil-

flächen sind dem Außenbereich gemäß § 35 BauGB zuzuordnen.  

Zur Umsetzung der Planung sind die rechtskräftigen Bebauungspläne zu überplanen. Dies erfolgt 

durch die Aufstellung des Bebauungsplans ĂFactory-Outlet Montabaurñ über das gesamte Plan-

gebiet. Die bestehenden Bebauungspläne werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans 

ĂFactory-Outlet Montabaurñ überlagert.  

Umgang mit bestehende m Planungsrecht   

Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan handelt es sich um eine selbstständige Neuaufstellung. 

Die rechtskräftigen Bebauungspläne werden im Bereich des Plangebiets überlagert.  

Dies gilt nicht für eine Teilfläche nordöstlich angrenzend an den bestehenden Kreisverkehrsplatz 

Staudter Straße (K 82) / Bahnallee die Festsetzungen des Bebauungsplans ĂICE-Bahnhof / Teil-

bereich FOCñ aufgehoben. Die Aufhebung erfolgt vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Teil-

fläche des Flurstücks 52/12, Flur 36, Gemarkung Montabaur, um eine gewidmete Eisenbahnbe-

triebsanlage handelt, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) un-

terliegt. Damit liegen zukünftig für diese Fläche keine bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vor.  
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Abbildung 13: Ausschnitt  Bebauungsplan ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ, Stand 9. Änderung mit Markie-

rung des Teilaufhebungsbereichs  

3.33.4 Bebauungspläne in der Umgebung  

Westlich des bestehenden FOC schließt sich der Bahnhofsvorplatz mit Bürobebauung an. Die 

Flächen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ĂICE-Bahnhof ï Teilbereich Westñ, 

10. Änderung (rechtskräftig seit dem 21.02.2020). Der Bebauungsplan setzt die an das Plange-

biet angrenzenden Flächen als Kerngebiete fest.  

 

Abbildung 14:  Bebauungsplan ĂICE-Bahnhof ï Teilbereich Westñ, Stand 10.  nderung   
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Im Umfeld des Plangebiets bestehen die Bebauungspläne ĂIn der Auñ, ĂAllmannshausenñ, ĂAllee-

straÇeñ und ĂFªrbersahlenñ.  

Der Bebauungsplan ĂIn der Auñ setzt eingeschränkte Gewerbegebiete mit einer beschränkten 

Zulässigkeit von Einzelhandel ausschließlich im Erdgeschoss sowie einer ausnahmsweisen Zu-

lässigkeit von Betriebswohnungen fest. 

Aktuell befindet sich die IV. Änderung im Verfahren. Dabei geht es lediglich um die Anpassung 

der Geschossigkeit und Firsthöhe sowie um die Umwandlung öffentlicher Stellplätze in private 

Stellplätze zur Deckung des Stellplatzbedarfs.  

Der Bebauungsplan "Allmannshausenñ setzt Kerngebiete zur Ansiedlung von Handelsbetrie-

ben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur fest.  

Der Bebauungsplan ĂIn der Kesselwieseñ, 4. Änderung aus dem Jahr 2017 setzt überwiegend 

ein allgemeines Wohngebiet südöstlich des Plangebiets fest. Die Wohnbebauung wurde umge-

setzt. Die Flächen im Südwesten des Bebauungsplans sind als Gewerbegebiet festgesetzt. Die 

Flächen beiderseits des Gelbachs dienen Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft.  

Der Bebauungsplan ĂFªrbersahlenñ setzt ein allgemeines Wohngebiet sowie großflächig öf-

fentliche Grünflächen fest. Der Entwurf wurde dem Stadtrat im Jahr 2023 vorgelegt. Der Plan soll 

nun im Hinblick auf klimaschützende und klimaanpassende Festsetzungen überarbeitet werden. 

Parallel dazu wird das Arten- und Naturschutzgutachten aktualisiert. Anschließend erfolgt die öf-

fentliche Auslegung.  

3.43.5 Informelle Planungen  

3.4.13.5.1 Einzelhandels - und Zentrenkonzept e 

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur17 enthält neben einer Sortimentsliste auch die 

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches für das Hauptzentrum Innenstadt sowie der 

eingeschränkten Nahversorgungszentren ĂQuartier S¿dñ und ĂAllmannshausenñ. Bezüglich des 

Standorts ĂMoselstraÇeñ wird im Einzelhandelskonzept empfohlen, diesen als "ergªnzenden Nah-

versorgungsstandort", jedoch nicht als "ergänzenden zentralen Versorgungsbereich" zu klassifi-

zieren. Weiterhin wird empfohlen, die Standorte eines Möbelhauses an der Hunsrückstraße und 

eines Bau- und Gartenfachmarktes ĂAm Alten Galgenñ als Ergªnzungsstandorte f¿r den nicht-

zentrenrelevanten Einzelhandel festzulegen.  

Aufgrund des besonderen Angebotsprofils und der sehr weiträumigen Ausstrahlung wurde der 

Standort des FOC einschließlich der Erweiterungsflächen als ĂSonderstandortñ in das Konzept 

aufgenommen. Er grenzt unmittelbar an das (neue) Nahversorgungszentrum ĂAllmannshausenñ als 

(eingeschränkter) 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 eingeordnet18. Dort heißt es: 

 

17  BBE Handelsberatung; 08/2020; Köln. 
18  BBE Handelsberatung; 02/2023; Köln ï S. 177/178. 
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ĂVor dem Hintergrund der versorgungsstrukturellen Bedeutung einerseits sowie den Ange-

botsspezifika eines Factory-Outlet-Centers andererseits wird den Empfehlungen des städtischen 

Einzelhandelskonzepts folgend der Standortbereich des FOCôs als Sonderstandort in das Stand-

ortkonzept der VG Montabaur aufgenommen. 

Um städtebaulich unverträgliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden, sollten die im Zuge der 

nunmehr geplanten FOC-Erweiterung vorgesehenen Angebotsarrondierungen ausschließlich auf 

Betriebe mit der im Bebauungsplan festgesetzten ĂFOC-typischen Warencharakteristikñ be-

schrªnkt bleiben. Der f¿r die bauliche Erweiterung sowie die Stellplatzanlage vorgesehene Ăpo-

tenzielle Erweiterungsbereichñ des FOCôs schlieÇt sich unmittelbar ºstlich der aktuellen Shop-

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

schaftlich genutzte (Frei-)Flªchen.ñ 

Die Darstellung des Ăpotenziellen Erweiterungsbereichsñ im Einzelhandelskonzept der Verbands-

gemeinde entspricht dem räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. 

 

Abbildung 15:  Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der VG Montabaur ï Fortschreibung 2023 ï Karte 26 

Ărªumliche Abgrenzung des Sonderstandorts FOCñ19 

3.53.6 Fachplanungen und Fachbelange  

3.5.13.6.1 Schutzobjekte / -gebiete  

Im Osten des Plangebiets befindet sich der im Jahr 2006 kartierte Biotopkomplex  ĂGehölz-Grün-

land-Komplex mit Aubach-Abschnitt in Montabaurñ (BK-5513-0516-2006). Es handelt sich hierbei 

nach den Angaben im LANIS um einen größeren Komplex aus Wiesen, Kleingehölzen (überwie-

gend standortheimische Arten), Obstbaumgruppen, Wiesenbrachen (teils feucht), einem 

 

19  BBE Handelsberatung; 02/2023; Köln ï S. 178. 
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naturnahen Abschnitt eines größeren Bachs und einem kleinen Quellbach in Montabaur. Die Flä-

che liegt isoliert zwischen einem Gewerbe- und einem Wohngebiet sowie der Autobahn. Der 

Bach-Abschnitt (Aubach = Oberlauf des Gelbachs) mit seinem gut ausgebildeten Gehölzsaum ist 

sehr strukturreich und überwiegend naturnah (abgesehen von einer zerfallenden Wehr und punk-

tuellen Steinschüttungen), auf der Westseite grenzt aber unmittelbar das Gewerbegebiet an und 

bachaufwärts besteht praktisch kein Kontakt mehr zum Oberlauf. Ziel ist die freie Entwicklung des 

Bachabschnitts und der Erhalt des Grünlands mit Gehölzen durch Pflege. 

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

ĂIn der Kesselwieseñ ¿berplant und ist inzwischen mit Wohnbauflªchen bebaut. 

 

Abbildung 16: Auszug aus dem Landschaftsinformationssystem Rheinland -Pfalz mit A bgrenzung des Plan-

gebiets  (aufgerufen am 12.08.2025 über   https://geodaten.naturschutz.rlp.de/karten-

dienste_naturschutz/ )  

Der Aubach südlich des bestehenden FOC ist als gesetzlich geschütztes Biotop  gemäß § 30 

BNatSchG und § 15 LNatSchG eingestuft. Es hat die Bezeichnung "Aubach ºstlich Bahlsm¿hleñ 

(BT-5512-1505-2006 / BK-5512-0775-2006). Das Biotop umfasst eine Fläche 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-

prägung des Bachlaufs wurde durch den Bau des ICE-Bahnhofs sowie des Outlet Centers teil-

weise verändert. 

Die Stadt Montabaur und somit auch das Plangebiet liegen innerhalb des ĂNaturpark Nassau ñ 

(NTP-071-002). Gemäß § 1 der zugehörigen Rechtsverordnung sind die Flächen innerhalb des 

räumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden oder künftig 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 nächstgelegene Landschaftsschutzgebiet  ist in einer Entfernung von ca. 480 m das 

Schutzgebiet ĂSchloÇberg bei Montabaurñ (07-LSG-7143-011).  

https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/
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Das nächstgelegene FFH-Gebiet  ĂWesterwªlder Kuppenlandñ (FFH-5413-301) befindet sich in 

ca. 1 km Entfernung. Das FFH-Gebiet setzt sich aus mehreren Teilgebieten zusammen und um-

fasst für den Westerwald typische Landschaftsausschnitte, wie Mähwiesen mit Schmetterlings-

vorkommen, Tongruben mit faunistisch bedeutsamen Stillgewässerbiotopen (v.a. Amphibien) so-

wie Buchenwälder 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 schützen. Für das Plangebiet sind folgende Zielvorstellungen 

erarbeitet: 

-  Erhalt von Wiesen und Weiden mittlerer Standorte im östlichen Randbereich des Plange-

biets. 

-  Biotoptypenverträgliche Nutzung übriger Wälder und Forsten; nicht in der Biotopkartierung 

erfasst. 

Die angeführten Zielvorstellungen sind kleinflächig im Plangebiet ausgewiesen und bereits heute 

von Siedlungs- und Sonderbauflächen überplant. 

3.5.23.6.2 Klassifizierte Straßen  

In ca. 130,0 m Entfernung nördlich des Plangebiets befindet sich die Bundesautobahn 3 (BAB 3). 

Damit befindet sich das Plangebiet außerhalb der Bauverbots- und Baubeschränkungszone der 

Bundesautobahn gemäß Bundesfernstraßengesetz (FStrG).   

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

Gemäß § 22 Landesstraßengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) dürfen außerhalb der zur Erschlie-

ßung der anliegenden Grundstücke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Hochbauten an Kreis-

straßen in einer Entfernung bis 15 m, gemessen vom äußeren Rand der befestigten Fahrbahn, 

nicht errichtet werden. 

Parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgte ein Abstimmungsprozess mit dem Landesbetrieb Mo-

bilität Diez (LBM). Dabei wurde vereinbart, dass einer Reduzierung der Bauverbotszone östlich 

der Staudter Straße (K 82) unter Berücksichtigung des bestehenden Brückenwiederlagers auf im 

Wesentlichen 5,0 m und westlich der Staudter Straße (K 82) auf 10,0 m zugestimmt wird.  

Unter Berücksichtigung dieser Maßgabe bietet sich zukünftig die Möglichkeit einen beidseitigen 

Radweg entlang der Staudter Straße (K 82) zu führen  

3.5.33.6.3 Schienenwege / Bahnanlagen  

Das Plangebiet befindet sich südlich der ICE-Strecke 2690 Köln ï 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 

berücksichtigen sind:  

-  Baumaßnahmen entlang der Bahnstrecke bedürfen in jedem Falle der Abstimmung mit 

der DB InfraGo AG. Sollten Bauanträge im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren 
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geprüft werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB In-

fraGo AG erfolgen muss. 

-  Die Standsicherheit, Funktionsfähigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisen-

bahnbetriebs sind jederzeit zu gewährleisten.  

-  Die Sichtverhältnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen müssen jederzeit gewähr-

leistet sein.  

-  Die Abstandsflächen gemäß Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) 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 für die geplante Baumaßnahmen muss außerhalb des 

Druckbereiches der Eisenbahnverkehrslasten liegen. Das Bahngelände darf durch die 

Baumaßnahme nicht in ihrer Funktion beeinträchtigt werden und Abgrabungen dürfen 

nicht erfolgen. Dies ist in Besondere bei den Aushubarbeiten zu berücksichtigen und durch 

geeignete Maßnahme auszuschließen. 

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

des rechtskräftigen Bebauungsplans ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ, um Flächen einer gewid-

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

verfahrens eine Teilaufhebung des Bebauungsplans ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ (vgl. 

Kap. I 3.3).  

Planfeststellung  

Im Zuge der durchgeführten Offenlage wurde darauf hingewiesen, dass sich auf Teilen des Flur-

stücks 63/1, Flur 45, Gemarkung Eschelbach, eine planfestgestellte Kompensationsmaßnahme 

der Deutschen Bahn befindet. 

Die Maßnahme wurde als Ausgleichsmaßnahme für Eingriffe im Zuge des Neubaus der Strecke 

KölnïRhein-Main planfestgestellt. Sie befindet sich innerhalb des Planfeststellungsabschnitts 71 

und trägt die Kennung ĂKOM-1500297549297ñ, das zugehörige Eingriffsverfahren die Kennung 

ĂEIV-1500297549297ñ. 

Da es sich um eine planfestgestellte und damit rechtlich bindende Kompensationsmaßnahme 

handelt, sind der Erhalt und die Funktionsfähigkeit der Fläche sicherzustellen.  

Um der Fachplanung Rechnung zu tragen und widersprüchliche Festsetzungen zwischen Bebau-

ungsplan und Planfeststellung zu auszuschließen, wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-

plans entsprechend reduziert.  

3.5.43.6.4 Wasserrecht, Abstand zu Gewässern , Überschwemmungsgebiete  

Im Südwesten des Plangebiets verläuft der Aubach als Gewässer III. Ordnung. Bereits im Rah-

men der Verfahren zum rechtskräftigen Bebauungsplan ĂICE-Bahnhof / Teilbereich FOCñ wurde 

durch die festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen darauf geachtet, dass die Baufenster 

in einem Abstand über 25 m zur Böschungsoberkante des Aubachs liegen. Die damit bereits 

umgesetzte Freihaltung des Korridors von Gebäuden trug landschafts- und gewässerökologi-

schen Gesichtspunkten Rechnung und stand damit für die Entwicklung des Aubachs einschließ-

lich seiner Gewässerrandstreifen und Uferbereiche zur Verfügung. Zudem wurden in diesem 
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Bereich landespflegerische Maßnahmen zur Entwicklung und Erhaltung des Auesystems des Au-

bachs festgesetzt. 

Weiterhin verläuft mittig bzw. westlich der Staudter Straße (K 82) der ĂBach vom Kneidelbergñ 

(Gallbach / Gewässer III. Ordnung) durch das Plangebiet. Dieser wurde im Zuge der Errichtung 

des FOC und einer zur Staudter Straße (K 82) hin vorgelagerter Grünfläche verrohrt und ist ober-

irdisch daher nicht mehr erkennbar. Im rechtskräftigen Bebauungsplan ist ein entsprechendes 

Leitungsrecht mit einer Breite von 5,0 m festgesetzt. Der Bachlauf mündet im Süden des Plange-

biets in den Aubach.  

Das bisher im rechtskräftigen Bebauungsplan festgesetzte Leitungsrecht wird mit seiner Breite 

von 5,0 m (2,5 m beiderseits der Leitungsachse) in den Bebauungsplan übernommen. Durch die 

Festsetzung eines Durchgangs mit einer lichten Höhe innerhalb der überbaubaren Grundstücks-

flächen wird eine ebenerdige Bebauung auf Erdgeschosshöhe unterbunden, um zukünftige Bau-

arbeiten an der Verrohrung zu ermöglichen.  

3.5.53.6.5 Denkmalschutz  

Denkmalgeschützte Anlagen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Kenntnisse zu Bo-

dendenkmälern bzw. erdgeschichtlich relevante / archäologischen Fundstellen innerhalb des 

Plangebiets liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.  

Jedoch liegen im Plangebiet potenziell fossilführende 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 ï Abteilung Erd-

geschichte anzuzeigen.  

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich eine denkmalgeschützte Kapelle südlich des bestehen-

den Parkplatzes, östlich angrenzend an den Verlauf der Staudter Straße (K 82). Diese bleibt auch 

mit Umsetzung der Planung unverändert erhalten und liegt außerhalb des Geltungsbereichs des 

Bebauungsplans.  

Zu berücksichtigen ist im Rahmen der vorliegenden Planung das Montabaurer Schloss südwest-

lich des Plangebiets. Hinsichtlich der möglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und 

Nahwirkung des Montabaurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalyse20 erstellt.  

Die möglichen Auswirkungen der Planung auf denkmalgeschützte Anlagen werden im Rahmen 

der Umweltprüfung ermittelt und bewertet (vgl. Kap. II 2.3.7). 

3.5.63.6.6 Altlasten  

Es liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflächen innerhalb des Plangebiets vor. 

3.5.73.6.7 Sonstige Fachplanungen und Fachbelange  

Weitere Fachplanungen, wie Lärmaktionsplanung oder Luftreinhalteplanung, werden erforderli-

chenfalls im Rahmen von Fachgutachten bzw. der Umweltprüfung berücksichtigt.  

 

20  BGH Plan; 02/2025; Trier.   
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4 Städtebauliches Konzept  

4.1 Städtebauliches Konzept  

Das bestehende FOC wurde im Juli 2015 unter dem Namen ĂFashion Outlet Montabaurñ eröffnet. 

Infolge eines Betreiberwechsels fand im Jahr 2018 eine Umbenennung in ĂMontabaur The Style 

Outletsñ statt. Nach einem weiteren Betreiberwechsel im Fr¿hjahr 2022 erfolgte eine 

Umbenennung in ĂOutlet Montabaurñ.  

Bereits im Bestand verteilen sich die Nutzungsbereiche des bestehenden FOC auf die Flächen 

beiderseits der Staudter Straße (K 82). Die eigentliche Einzelhandelsnutzung befinden sich west-

lich der K 82, die zugehörige Stellplatzanlage ist östlich der K 82 angeordnet. Die Nutzungsbe-

reiche sind durch eine Fußgängerbrücke miteinander verbunden.  

Das bestehende FOC ist als Village-Typ konzipiert. Die derzeit 52 bestehenden selbstständig 

nutzbaren Ladeneinheiten sind darin beiderseits einer als Fußgängerzone gestalteten 

Geschäftsstraße angeordnet. Diese ist in Teilen platzartig gestaltet und wird teils zu Zwecken der 

Außengastronomie genutzt.  

Die bestehenden genutzten Ladeneinheiten umfassen eine Verkaufsfläche von ca. 9.405 m² 

(Stand: Juli 2020). Damit wird die im Bebauungsplan festgesetzte und genehmigte Verkaufsflä-

chenobergrenze von 10.000 m² nahezu vollständig ausgeschöpft. Mit seiner genehmigten Ver-

kaufsfläche von 10.000 m² zählt das FOC Montabaur heute zu den kleineren Outlet-Centern in 

Deutschland und Europa. 

Nunmehr ist eine Erweiterung des bestehenden FOC um eine zulässige Verkaufsfläche von 

9.800 m² auf insgesamt 19.800 m² zulässige Verkaufsfläche geplant. Durch die Erweiterung 

sollen ca. 65 - 70 zusätzliche Ladeneinheiten angeboten werden, um hierdurch geänderte 

Rahmenbedingungen sowie Käuferwünsche berücksichtigen und aktuelle Marktanforderungen 

umsetzen zu können.  

Das Bebauungskonzept sieht westlich der Staudter Straße (K 82) im Bereich der derzeit 

bestehenden Grünfläche eine Neubebauung mit zwei 5-geschossigen Gebäuden mit 

Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss (Gebäude A) sowie eine bauliche Ergänzung des 

bestehenden 1-geschossigen Bestandsgebäudes (Einzelhandel) in der direkten Nähe 

Kreisverkehrsplatzes Bahnalleee / Staudter Straße (K 82) vor. Östlich der K 82 sind drei bis zu 5-

geschossige Gebäude (Gebäude B, C und D) mit jeweils einer Verkaufsebene vorgesehen. Das 

östlichste Gebäude D wird in den Obergeschossen als Parkhaus genutzt.  

Das bestehende Brückenbauwerk über die Staudter Straße (K 82) wurde in die hochbaulichen 

Planungen integriert und verbindet die Verkaufsebene in der Erdgeschosszone des 

Bestandsbereichs (Ebene 0) westlich der Staudter Straße (K 82) mit der Verkaufsebene der 

geplanten Neubebauung östlich der Staudter Straße (Ebene 1). Auf diese Weise wird weiterhin 

eine barrierefreie Verbindung über die Staudter Straße (K 82) sichergestellt und somit der 

bestehenden Höhensprung zwischen dem bestehenden FOC und der Erweiterungsfläche östlich 

der K 82 überwunden. Um die Qualität der fußläufigen Verbindung zu erhöhen, soll die 

bestehende Fußgängerbrücke überdacht werden. 

Das bisherige Bebauungskonzept einer ĂShopping-Mallñ mit einer zentralen, ¿berwiegend offen 

gestalteten Erschließung in Form einer Fußgängerzone wird östlich des Bestands fortgeführt. Die 
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punktuelle Überdachung der Brücke dient dabei dem Witterungsschutz und der 

Aufenthaltsqualität, ohne das Grundprinzip der offenen Erschließung aufzugeben. Im Bereich der 

Mall bieten zudem ausreichend dimensionierte Vordächer Schutz vor Witterungseinflüssen wie 

Regen, sodass auch ohne durchgehende Überdachung ein komfortables Einkaufserlebnis 

gewährleistet wird. Die Mall wird weitestgehend von den bestehenden und zukünftig beidseitig 

angeordneten Gebäudeteilen begrenzt. Auf diese Weise können beidseitig der Mall Geschäfte 

und ergänzende Nutzungen angeboten werden.  

Das Nutzungskonzept sieht neben den einzelnen Stores auch die Errichtung ergänzender 

Nutzugen, u.a. ergänzende Gastronomie, Büro- und Verwaltungsräume und das Outlet funktional 

ergänzende Nutzungen, u.a. einen touristischen Informationspunkt, vor.  

Das städtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen einen Erhalt der bestehenden 

Erschließungssituation vor. Die bestehende Zufahrt zum Parkplatz bleibt erhalten und wird auch 

zukünftig der Anfahrt des Parkplatzes und des geplanten Parkhauses sowie der Anlieferung des 

geplanten südlichen Neubaus (Gebäude C) östlich der Staudter Straße (K 82) dienen.  

Die Anlieferung der bestehenden Stores sowie des Neubaus westlich der Staudter Straße (K 82) 

erfolgt ï wie im Bestand ï über die Straßen ĂAm Fashion Outletñ sowie die Bahnallee.  

Für den geplanten nördlichen Neubau östlich der Staudter Straße (K 82) ist die Errichtung einer 

separete Anlieferstraße mit Anbindung an die Staudter Straße (K 82) vorgesehen.  

Die für die Nutzungen erforderlichen Stellplätze werden zukünftig sowohl ebenerdig als auch in 

einem Parkhaus nachgewiesen. Im Gebäude D sind über den Einzelhandelsnutzungen fünf 

Parkebenen mit ca. 730 Stellplätzen vorgesehen. Auf dem südlich des Gebäudes D geplanten 

Stellplatz sind nach dem aktuellen städtebaulichen Konzept ca. 320 oberirdische Kunden-

Stellplätze vorgesehen. Sowohl der Kunden-Parkplatz als auch das Parkhaus werden über die 

bestehenden Parkplatzzufahrt von der Staudter Straße (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 verkürzen.  

Mitarbeiter-Stellplätze sind nördlich der geplanten Bebauung entlang der geplanten 

Anlieferstraße vorgesehen (ca. 60 Stellplätze) sowie südlich von Gebäude A (ca. 40 Stellplätze) 

mit Einfahrt ¿ber die PrivatstraÇe ĂAm Fashion Outletñ vorgesehen.  

Werbeanlagen auf den Dachflächen sind im Erweiterungsbereich lediglich auf dem nördlichen 

Gebäudeneubau (Gebäude B) östlich der Staudter Straße (K 82) vorgesehen. Auf dem südlichen 

Gebäudeneubau sowie auf dem Parkhaus (Gebäude C und D) und den Neubauten westlich der 

Staudter Straße (Gebäude A) sind keine Werbeanlagen auf den Dachflächen geplant.  

Auf den Dachflächen der geplanten Neubebauung (Gebäude B und C) ist eine extensive und auf 

den Dachflächen des Parkhauses (Gebäude D) eine intensive Dachbegrünung vorgesehen. Als 

weitere Elemente der Grüngestaltung sind Bepflanzungsmaßnahmen im Norden entlang der 

Bahnstrecke, im Osten im zukünftig entstehenden Böschungsbereich sowie entlang der Staudter 

Straße (K 82 / Baumreihe) vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen sollen ï wie im Bestand ï 

innerhalb der Fußgängerzone 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 ĂShopping-Mallñ (Fußgängerzone) durch Stadtmobiliar, u.a. 

Sitzgelegenheiten, Spielgeräte für Kinder sowie Außenflächen der Gastronomie aufgewertet wer-

den und zum Verweilen einladen. 

Das beschriebene städtebauliche Konzept stellt eine von mehreren möglichen 

Ausführungsvarianten dar. Im Rahmen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen steht es 

der Projektträgerin frei das städtebauliche Konzept frei zu gestalten. 
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Abbildung 17:  Bebauungskonzept ï Übersichtslageplan Erweiterung (ohne Maßstab  / grau = Bestand / grün = Neubau) 21 

  

 

21  Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur. 
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Abbildung 18:  Bebauungskonzept ï Schnitt e 1-1 und 2-2 in West -Ost -Richtung (ohne Maßstab )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 käme im vorliegenden Fall die Null-Variante in Betracht, die gleichzuset-

zen wäre 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 stärken und gegenüber Wettbewerbseinflüs-

sen abzusichern. Mit der gegenwärtigen Verkaufsfläche zählt das bestehende Center zu den flä-

chenkleinsten Outlet-Centern in Deutschland. Eine ausreichende Flächengröße ist jedoch erfor-

derlich, um Wettbewerbsplanungen im relevanten Umfeld zu begegnen, und damit den Standort 

und dessen wirtschaftliche Tragfähigkeit langfristig zu sichern. 

Hinsichtlich möglicher Standortalternativen werden folgende Alternativen betrachtet:  

1. Zweiter, ergänzender Standort. 

2. Alternativstandorte in der Stadt Montabaur. 

3. Alternativstandorte in und außerhalb der Verbandsgemeinde Montabaur. 

Zu 1.:  

Ein zweiter, ergänzender Standort ï losgelöst von dem bisherigen Center ï wäre eher als 

Konkurrenz anstatt als Ergänzung einzustufen. Es würden sich nur geringe bis gar keine 

Synergieeffekte ergeben. Es wäre zu erwarten, dass die durch die Umsetzung und Etablie-

rung eines zweiten Standortes verursachte Kostensteigerung überproportional zur 

 

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
























































































































































































































































































