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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 m? Verkaufsflache auf zukiinftig 19.800 m2. Die Planung sieht Uberwiegend
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 fir das Plangebiet bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane setzen verschiedene Son-
dergebiete nach § 11 BauNVO fest. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbe-
reich FOC* wird die zulassige Verkaufsflache westlich der Staudter StralRe (K 82) auf 10.000 m?
begrenzt. Ostlich der Staudter Stralle (K 82) sind nach den Festsetzungen der jeweils gliltigen
Bebauungsplane keine Verkaufsflachen zulassig.

Fir 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 prufen. Die Raumvertraglichkeit wurde unter Bertcksichtigung eines Zielabweichungs-
bescheids zur Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot (Ziel 58 des LEP 1V; s. 3.1)
unter Magabe 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 zukunftig 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 nérdlichen Rheinland-Pfalz sowie

- Sicherung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Montabaur,

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-pfalzischem Halt der groRraumigen Schienenverbindung KéIn-Frankfurt,

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

1.3 Verfahren

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

2 Plangebiet

21 Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Standort des FOC Montabaur einschliellich des zu-
gehdrigen Parkplatzes sowie 6stlich angrenzende Flachen im Aufienbereich.

Abbildung 1:  Luftbild mit grober Abgrenzung des Geltungsbereichs
(Quelle: Geoportal RLP liber https://www.geoportal.rip.de/; abgerufen am 12.08.2025)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

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

- Im Stden durch die Auenflachen des Aubachs bzw. die Stralle ,In der Kesselwiese® und
hieran anschlieende Gewerbe- und Grinflachen ostlich der K 82.

- Im Westen durch die Bebauung 6stlich des Bahnhofsplatzes.

- Im Osten durch die bestehende Wohnbebauung der Lessingstralle (Wohngebiet Kessel-
wiese).
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Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 10,4 ha und die folgenden Flursti-
cke in der Gemarkung Eschelbach:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Wiedergabe, maBlgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Eschelbach, Flur 22
4308/34 5850/5
Gemarkung Eschelbach, Flur 24
5/35* 5/87* 6* 11/17 11/18
11/21 11/22 11/25 11/26 11/28
11/41 11/42 20/5 22/7 24/2
25/2 27/10 27/11 27/5 27/8
27/9 30*
Gemarkung Eschelbach, Flur 36
52/13* 52/15* 52/7* 4405/4
4411/1 4411/3 5319/1 5319/3 5370/1
5370/2 5371 5372 5373 5374
5375/2 5379/1 6084/3 6084/7 6084/10
6084/11* 6085/2 6085/5 6092/1 6095/2
Gemarkung Eschelbach, Flur 45
54/43 54/46 59/3 61/1 63/1
71/16 72 73

(* Flurstlcke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans)

Die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* umfasst das Flurstlck
52/16* teilweise.

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Westlich der K 82 befinden sich die drei- bis flinfgeschossigen Gebaude des FOC Montabaur mit
insb. Verkaufsraumen/-einheiten sowie Blro- und Verwaltungsflachen und Nebenanlagen.

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

Die 6stlichen Teilflachen, die zukilnftig teilweise der Erweiterung des FOC Uber den bestehenden
Parkplatz hinaus dienen sollen, sind unbebaut. Sie stellen sich Uberwiegend als Offenlandfla-
chen, teils mit Gehoélzbestand, dar.
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2.3 Umgebung des Plangebiets

Die nahere Umgebung des Plangebiets ist wie folgt gepragt:

- Im Norden grenzen die ICE-Strecke KoIn-RheinMain an. Weiter nordlich der ICE-Strecke
liegen der Parkplatz ,ICE-Bahnhof“ und die BAB 3.

- An die im Osten befindlichen Offenlandflachen schlief3t sich in dstlicher Richtung Wohn-
bebauung (Wohngebiet Kesselwiese) an.

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

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

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

3 Planungsvorgaben

31 Raumordnung und Landesplanung

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

- des landerlUbergreifenden Raumordnungsplans fur den Hochwasserschutz vom
01.10.2021,

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

- des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP M-W 2017).

3.1.1  Landeribergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

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

Z 1.1.1 Hochwasserrisikomanagement

»,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschliel3lich der Siedlungsentwick-
lung sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen ver-
fligbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wasser-
tiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten
und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Pri-
fung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.*

Uberschwemmungs- und Hochwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flr einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom
19. August 2021.
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Im Siden des Plangebiets befindet sich der Aubach. Dessen Gewasserrandstreifen sowie die
Wasserspiegellinie HQ 100 wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* derart bertcksichtigt, dass bauliche Eingriffe in
diesen Bereichen nicht erfolgen bzw. zuldssig sind.

Gemal den Sturzflutgefahrenkarten fir das Land Rheinland-Pfalz (vgl. Kap Il 2.1.3) kénnen sich
im Plangebiete je nach betrachtetem Starkregenereignis Wassertiefen von bis zu 200 cm erge-
ben. Die Zustrome erfolgen weitestgehend aus nordlicher Richtung mit FlieRgeschwindigkeiten
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
grundsatzliche Machbarkeit zum Thema Starkregen im Rahmen des Entwasserungskonzepts
Uberprift (s. Kap. 1l 2.3.3).

Z 1.2.1 Klimawandel und -anpassung

,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch ober-
irdische Gewdésser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlie3lich der Sied-
lungsentwicklung nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stellen verfiigbaren Daten voraus-
schauend zu priifen.”

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

Z II.1.2Freihaltung von Flachen fiir die Verstérkung der Hochwasserschutzanlagen und fiir Deich-
riickverlegungen

»In Einzugsgebieten nach § 3 Nr. 13 WHG ist hinter Hochwasserschutzanlagen der Raum,
der aus wasserwirtschaftlicher Sicht fiir eine spéter notwendige Verstarkung der Hoch-
wasserschutzanlagen erforderlich sein wird, von entgegenstehenden Nutzungen und
Funktionen freizuhalten. Gleichermal3en 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 fiir den Hochwasserschutz zusténdige Behérde aufgrund einer hinrei-
chend verfestigten Planung gegentiiber einem potenziellen Nutzer im Zeitpunkt von des-
sen Antragstellung nachweist, dass dort eine bestimmte VerstdrkungsmalBnahme oder
Deichriickverlequng notwendig werden wird. Die Sétze 1 und 2 gelten nur fiir den Fall,
dass den Malinahmen des Hochwasserschutzes keine uniiberwindbaren Rechte entge-
genstehen; Satz 2 gilt nicht, wenn eine Erweiterung bestehender Anlagen den Hochwas-
serschutz nur unerheblich beeintrdchtigt und diese Beeintréchtigung im zeitlichen, rdum-
lichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen wird. § 77 WHG bleibt unberiihrt.*

Flachen fir die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und flir Deichrtickverlegungen sind
von der Planung nicht betroffen.
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Z Il.1.3Erhaltung des natiirlichen Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermbgens des
Bodens

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nr. 13
WHG ist das natiirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégen des Bo-
dens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten (iber das Wasserhaltevermébgen
des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verfiigbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne
von Satz 1 wird gleichgesetzt:

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

2. Bei notwendigen UnterhaltungsmalBnahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von
Bundeswasserstrallen werden mehr als nur geringfligige Auswirkungen auf den Hoch-
wasserschutz vermieden.”

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

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

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

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

1. Kritische Infrastrukturen mit ldnder- oder staatsgrenzeniiberschreitender Bedeutung;
dies sind insbesondere Infrastrukturen des Kernnetzes der européischen Verkehrsinfra-
struktur auller Hafen und WasserstralBen sowie die Projects of Common Interest der eu-
ropdischen 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-IlI-Richtlinie fallen.

Satz 1 gilt nicht fiir 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
unbertihrt.”

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 sidlich des be-
stehenden FOC. Im Rahmen der Aufstellung zum rechtskraftigen Bebauungsplan wurden die
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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-IlI-Richtlinie nicht Gegenstand der Planung.

3.1.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

Abbildung 2:  Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm IV

Im LEP IV werden Festlegungen zum Zentrale-Orte-System getroffen. Montabaur wird darin die
Funktion eines freiwillig kooperierenden Mittelzentrums zugewiesen. Flr 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 gro3raumigen StraRenverbindung (BAB 3) sowie an einer gro3raumi-
gen Schienenverbindung (ICE-Strecke).

Der LEP IV beinhaltet insbesondere Ziele und Grundséatze, die fur die Standortentwicklung im
Einzelhandel von Bedeutung sind. So wird in Kapitel 3 ,Sicherung und Entwicklung der Daseins-
vorsorge® unter Punkt 3.2.3 ,Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger Ein-
zelhandel)* als Grundsatz und Ziel der Raumordnung festgelegt:

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 10
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

LEP IV Grundsatz G 56:

,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung mit 6f-
fentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte
in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiinden wahrge-
nommen werden.“

LEP IV Ziel Z 57:

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
flaiche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Ge-
meinden ohne zentralbrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern grol3fldchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflédche zu-
lassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung?® der Bevélkerung erforderlich ist.“

LEP IV Ziel Z 58:

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flichigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadftteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrations-
gebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche”im Sinne
des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung ver-
bindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen mUissen auch eine Liste innen-
stadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.“

LEP IV Ziel Z 59:

,Die Ansiedlung und Erweiterung groB3flichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zu-
ldssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung
festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente
auf eine innenstadtvertrégliche Gréenordnung zu begrenzen.

LEP IV Ziel Z 60:

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben dlirfen
weder die Versorgungsfunktion der stédtebaulich integrierten Bereiche der Standortge-
meinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zent-
raler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.”

LEP IV Ziel Z 61:

,~Agglomerationen nicht grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfldche in der
Summe die Grenzen der Grol3flachigkeit liberschreitet, sind wie grol3flichige Einzelhan-
delsbetriebe zu behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aullerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche ist durch Verkaufsflichenbegrenzungen in der Bauleitplanung

3 Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groflachigen
Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche
aullerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sonderge-
biete des grolfldchigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem
Bestand festzuschreiben.*

Darlber hinaus ist flr das Vorhaben insbesondere folgendes Ziel der Raumordnung relevant:
LEP IV Ziel Z 31:

»Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aul3enentwicklung. Bei einer Darstellung von
neuen, nicht erschlossenen Baufldchen im planerischen Auf3enbereich 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 kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.

Die Planung bertcksichtigt das Ziel in dem Sinne, dass zur Erweiterung des bestehenden FOC
die Umnutzung von iberwiegend 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:

»,Natlirliche und naturnahe Oberflachengewésser sind landesweit zu sichern bzw. wieder
herzustellen.*”

Der Teil des Aubach, der sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet wird als Was-
serflache gesichert. Zudem sichert die MalRnahmenflache ,M 1“ den Erhalt und die Entwicklung
einer naturnahen Bachaue.

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

,Die natiirlichen Grundwasserverhéltnisse sind zu schiitzen und schédliche Stoffeintréage,
die das Grundwasser und den Boden belasten kénnen, sind zu verhindern. Die Schutz-
funktion des Bodens fiir das Grundwasser ist durch Vermeidung von Belastungen und
einen entsprechenden Freifldchenschutz zu gewéhrleisten.”

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

Im Zuge des Entwéasserungskonzepts sowie der Umweltprifung werden auch die Auswirkungen
der Planung auf die natirliche Grundwasserverhaltnisse eingegangen. Es wird insb. eine Was-
serbilanz erstellt. Eingriffe in den Wasserhaushalt werden soweit mdglich im Plangebiet kompen-
siert, z.B. durch MaRnahmen zur Rickhaltung und zum gedrosselten Abfluss von Niederschlags-
wasser.
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3.1.3 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

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

Abbildung 3:  Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

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

~,Mit der Ausweisung zentraler Orte soll die Bereitstellung von Giitern und Dienstleistungen der
Daseinsvorsorge sichergestellt bzw. in zumutbarer Erreichbarkeit (Zeit und Entfernung) organi-
siert werden. In den Grundzentren sollen die alltdglich bendétigten Einrichtungen der Grundver-
sorgung (zum Beispiel Kindergérten, Grundschulen oder private Dienstleistungen wie der Einzel-
handel bzw. Angebote der éarztlichen Versorgung) vorgehalten werden, wéhrend Einrichtungen
des gehobenen oder spezialisierten Bedarfs in Ober- und Mittelzentren gehdren. So entsteht eine
flichendeckende Versorgung an gut erreichbaren Standorten, die auch wirtschaftlich tragfdhig
bleiben muss.“

Die Stadt Montabaur selbst liegt innerhalb eines Entwicklungsschwerpunktraumes, der dem Ent-
wicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur angehdrt. Dieser Bereich soll wichtige Entlas-
tungsfunktionen flr die hochverdichteten Rdume tUbernehmen 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.

5 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; S. 82.
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RROP M-W 2017 Grundsatz G 162

»,Im 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
ldndlichen Rdumen.*

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

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

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

RROP M-W 2017 Grundsatz G 40

»,Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralértlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevdlke-
rung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).”

RROP M-W 2017 Grundsatz G 41

»,GroB3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbe-
reich nicht wesentlich lber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.“

RROP M-W 2017 Grundsatz G 42

»,In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsétzlich eine Prifung und
Abwiégung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
aus stadtebaulichen Griinden in gewerblichen Bauflachen eingeschrénkt bzw. ausge-
schlossen werden soll.“

RROP M-W 2017 Ziel Z 49

»sDominierende landschaftsprégende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung (Ta-
belle 2) sind vor optischen Beeintrdchtigungen zu bewahren.”

Das Montabaurer Schlof3 wird im RROP M-W 2017 als landschaftspragende Gesamtan-
lage eingestuft.® In der Begriindung des Ziels heil’t es u.a.: ,Dominierende landschaftspré-
gende Gesamtanlagen mit regionaler Bedeutung und erheblicher Fernwirkung tragen in
besonderer Weise zur regionalen Identitét bei. Deshalb soll in einem gro3en Umkreis um
diese Anlagen eine optische Beeintrdchtigung durch Siedlungsentwicklung, energiewirt-
Schaftlicher oder verkehrstechnischer Bauten vermieden werden.“

5
6

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; S. 82.
Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; Tabelle 2, S. 26.
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3.1.4 Bewertung der Planung beziiglich der Ziele und Grundsiatze 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 V), wurde
im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens tUberprift. 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)" die Erweiterung des FOC Montabaur auf eine Gesamt-
verkaufsflache von maximal 19.800 m? 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 gemalf Z 60 LEP IV 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® 9, 10 hinsichtlich der moglichen 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 Raumordnungsverfahren ,Erweiterung des Fashion-
Outlet-Centers® gepruft und 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 erfillt.
Der Stadt Montabaur ist in Z 40 LEP |V die zentralortliche Funktion eines kooperierenden
Mittelzentrums (Mittelzentrum im mittelzentralen Verbund) zugewiesen. Damit wird mit der
Ansiedlung von Betrieben des grofR¥flachigen Einzelhandels mit mehr als 2.000 m? Ver-
kaufsflache — und damit auch zur Ansiedlung bzw. Erweiterung eines FOC — dem Zentra-
litatsgebot entsprochen.

- Z 58 Stadtebauliches Integrationsgebot des LEP IV wird durch die Planung formal ver-
letzt.
Nach den Vorgaben des Z 58 missen grof¥flachige Einzelhandelsprojekte an stadtebau-
lich integrierten Standorten realisiert werden. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind
,zentrale Versorgungsbereiche® im Sinne des BauGB.

7 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.

8 Ecostra; 08/2022; Wiesbaden.

9 Ecostra; 06/2025; Wiesbaden.

10 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 gemal 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 Landesplanungsbehérde 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 Nichtbeeintrachtigungsgebot 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 beflrchten ist. Diese Feststellung stitzt sich auf die
zur Planung erstellte Auswirkungsanalyse'! aus dem Jahr 2022 und deren Plausibilisie-
rungsprufung’.

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 Geschéftslagen sowie Stadtteilzentren und somit auf die stéadtebauliche
Situation und Entwicklungsmdglichkeiten in Montabaur sowie in den Stadten und Gemein-
den im Uberértlichen Umfeld ausgeschlossen werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot,
Z60).13

" Ecostra; 08/2022; Wiesbaden.
12 Junker und Kruse; 01/2024; Dortmund.
13 Ecostra; 08/2022; Wiesbaden — S. 307.
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Ecostra prognostiziert unter Annahme einer Gesamtverkaufsflache von 21.800 m? nach-
folgende Hochstwerte der sortimentsbezogenen Umsatzumverteilungen in den betrachten
zentralen Versorgungsbereichen4:

- 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 m? aus,
so dass die Auswirkungsanalyse 2022 eine realitdtsnahe ,Worst-Case“-Betrachtung 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 flir 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 mdglichen dkonomischen, 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, Nastatten, Weilburg) vertraglich
sind und bestatigten damit die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse 2022.

- G 40 RROP (Kongruenzgebot) sowie G 41 RROP (Einzugsbereichen groRflachigerer
Einzelhandelsbetriebe) werden zwar zunachst 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.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zent-
ralértlichen Gliederung entsprechen und so bemessen sein, dass der Einzugsbereich den
zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschrei-
tet.

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

14 Ecostra; 08/2022; Wiesbaden — Tabelle 35.
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wird der zentralortliche Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Montabaur erheblich
Uberschritten. 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 moglichen 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 konnte. Bei allen anderen Standorten konnte keine beeintrachtigende Sicht-
beziehung festgestellt werden.

Durch Visualisierungen der Planung wurden die mdglichen 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 Grof3e und Nahe zum Betrachter die sonst in diesem
Bereich relativ ungestdrte 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 Héhe baulicher Anlagen
sowie eine Uberschreitungsméglichkeit durch Werbeanlagen umgesetzt. Werbetafeln auf
den ubrigen Gebauden und Gebaudeteilen treten aufgrund der Gehdlze 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 Uberschreitungsméglichkeit) er-
richtet werden wirden, soweit die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen durch das eigent-
liche Gebaude nicht ausgereizt wird.

15

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 |.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)
| Gemischte Baufléche (M) - Planung | Grinflache

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

Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus der 20. Teildnderung des Fldchennutzungsplans der Verbandsgemeinde Mon-
tabaur (Stand Entwurf 08/2025)
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur stellt das Plangebiet
groRtenteils als Sondergebiet SO (FOC) (Sondergebiet Einzelhandel — Fabrikverkaufszentrum
mit einer zulassigen Verkaufsflache von héchstens 10.000 m?), als Sondergebiet SO (FOC) ,Par-
ken“ sowie als Sondergebiet SO ,Parkplatz* dar. Teilflachen im Osten des Plangebiets werden
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 Entwurf zur Teilanderung des Flachennutzungsplans sieht westlich und 6stlich der Staudter
Stralde (K 82) die Darstellung eines Sondergebiets ,SO FOC* vor.

3.3 Bebauungspldane im Plangebiet

BP Auf dem
Auberg e

Abbildung 6:  Ubersichtsplan rechtskriftige Bebauungsplidne im Plangebiet (schwarz gestrichelt)

Flr das Plangebiet besteht folgende planungsrechtliche Ausgangssituation:
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Abbildung 7: Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 4. Anderung

Fiur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof“, der das gesamte
Gebiet slidlich der ICE-Strecke zwischen der Staudter Strafte (K 82) im Osten und der Bahnallee
im Westen planungsrechtlich abdeckt. Zur besseren Handhabung wurde der Bebauungsplan in
die Teilbereiche ,FOC* und ,West* unterteilt.

Der Bestandsbereich des heutigen FOC (Flache von ca. 7,0 ha) ist im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC“ westlich der K 82 als Sondergebiet SO 1 ,Fabrik-
verkaufszentrums® festgesetzt. Die Flachen 6stlich der K 82 sind im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan als Sondergebiet SO 2 ,Fabrikverkaufszentrum — Parkhaus” festgesetzt. Die Gesamt-
verkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe darf maximal 10.000 m? betragen.
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Abbildung 8:  Ausschnitt Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 7. Anderung
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Abbildung 9:  Ausschnitt Bebauungsplan ,,JICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 9. Anderung

Mit der 7. und 9. Anderung des Bebauungsplans ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* wurden die
seinerzeit westlich der Staudter Stralle (K 82) festgesetzten privaten Griin- und MaRnahmenfla-
chen in eingeschrankte Gewerbegebiete gedndert und damit eine erganzende Bebauungsmaog-
lichkeit flr u.a. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, erdgeschossige Einzelhandelsnut-
zungen sowie zum FOC gehdrige Nebenanlagen in den Gewerbegebieten geschaffen. Zudem
wurde im Zuge der 9. Anderung die Festsetzung der PrivatstraRe (StraRe ,Am Fashion Outlet)
im Stden des Plangebiets an den vorhandenen baulichen Bestand angepasst.
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Begriindung

Der Bebauungsplan ,,Auf dem Auberg“ (Flache von ca. 1,7 ha) aus dem Jahr 2012 wurde
nachgelagert zum Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* aufgestellt, um das Sonder-
gebiet ,Fabrikverkaufszentrum — Parkhaus® nach Osten zu erweitern und anstelle der Errichtung
eines Parkhauses zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze eine ebenerdige Stellplatzan-
lage herstellen zu kénnen. Randlich ist die Malinahmenflache ,AM 1“ zur Anlage einer randlichen

Eingriinung sowie einer Versickerungsmulde festgesetzt.
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Abbildung 10: Bebauungsplan ,,Auf dem Auberg*“
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Der Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese“ setzt fir eine Teilflache des Plangebiets (ca. 0,3 ha)
ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaRk § 8 BauNVO fest. Ostlich des Gewerbegebiets
ist eine MalRnahmenflache (M 15) zur Entwicklung einer geschlossenen Gehdlzstruktur festge-

BUBE 7 e[ ]
%/

0 6096

Abbildung 11: Ausschnitt Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese” mit Abgrenzung der Fldche im Plangebiet
(rot gestrichelt)

Fir Teilflachen im Osten des Plangebiets besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Diese Teil-
flachen sind dem AulRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

Zur Umsetzung der Planung sind die rechtskraftigen Bebauungsplane zu Gberplanen. Dies erfolgt
durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur® Uber das gesamte Plan-
gebiet. Die bestehenden Bebauungsplane werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans
.Factory-Outlet Montabaur® Gberlagert.

Umgang mit bestehendem Planungsrecht

Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan handelt es sich um eine selbststandige Neuaufstellung.
Die rechtskraftigen Bebauungsplane werden im Bereich des Plangebiets Gberlagert.

Dies gilt nicht fur eine Teilflache norddstlich angrenzend an den bestehenden Kreisverkehrsplatz
Staudter Stralte (K 82) / Bahnallee die Festsetzungen des Bebauungsplans ,|CE-Bahnhof / Teil-
bereich FOC* aufgehoben. Die Aufhebung erfolgt vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Teil-
flache des Flurstlicks 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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Begriindung
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Abbildung 12: Ausschnitt Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, Stand 9. Anderung mit Markie-
rung des Teilaufhebungsbereichs

3.4

Bebauungspldne in der Umgebung

Westlich des bestehenden FOC schlie3t sich der Bahnhofsvorplatz mit Burobebauung an. Die
Flachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West“,
10. Anderung (rechtskréaftig seit dem 21.02.2020). Der Bebauungsplan setzt die an das Plange-

biet angrenzenden Flachen als Kerngebiete fest.
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Abbildung 13:

Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West", Stand 10. Z\'nderung
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Im Umfeld des Plangebiets bestehen die Bebauungsplane ,In der Au®, ,Allmannshausen®, ,Allee-
stral’e“ und ,Farbersahlen®.

Der Bebauungsplan ,,In der Au“ setzt eingeschrankte Gewerbegebiete mit einer beschrankten
Zulassigkeit von Einzelhandel ausschlieBlich 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 Firsthbhe sowie um die Umwandlung o6ffentlicher Stellplatze in private
Stellplatze zur Deckung des Stellplatzbedarfs.

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

Der Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese*, 4. Anderung aus dem Jahr 2017 setzt iiberwiegend
ein allgemeines Wohngebiet stidostlich des Plangebiets fest. Die Wohnbebauung wurde umge-
setzt. Die Flachen im Sidwesten des Bebauungsplans sind als Gewerbegebiet festgesetzt. Die
Flachen beiderseits des Gelbachs dienen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan ,,Farbersahlen® setzt ein allgemeines Wohngebiet sowie groR¥flachig 6f-
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. AnschlieRend erfolgt die 6f-
fentliche Auslegung.

3.5 Informelle Planungen

3.5.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur'® enthalt neben einer Sortimentsliste auch die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches fur das Hauptzentrum Innenstadt sowie der
eingeschrankten Nahversorgungszentren ,Quartier Sid“ und ,Allmannshausen®. Bezlglich des
Standorts ,Moselstraf3e” wird im Einzelhandelskonzept empfohlen, diesen als "ergédnzenden Nah-
versorgungsstandort", jedoch nicht als "ergédnzenden zentralen Versorgungsbereich" zu klassifi-
zieren. Weiterhin wird empfohlen, die Standorte eines Mobelhauses an der Hunsriickstralle und
eines Bau- und Gartenfachmarktes ,Am Alten Galgen® als Erganzungsstandorte fur den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel festzulegen.

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

16 BBE Handelsberatung; 08/2020; KdIn.
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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!”. Dort heilt es:

,Vor dem Hintergrund der versorgungsstrukturellen Bedeutung einerseits sowie den Ange-
botsspezifika eines Factory-Outlet-Centers andererseits wird den Empfehlungen des stadtischen
Einzelhandelskonzepts folgend der Standortbereich des FOC'’s als Sonderstandort in das Stand-
ortkonzept der VG Montabaur aufgenommen.

Um stédtebaulich unvertrdgliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden, sollten die im Zuge der
nunmehr geplanten FOC-Erweiterung vorgesehenen Angebotsarrondierungen ausschliellich auf
Betriebe mit der im Bebauungsplan festgesetzten ,,FOC-typischen Warencharakteristik® be-
schrankt bleiben. Der fiir die bauliche Erweiterung sowie die Stellplatzanlage vorgesehene ,po-
tenzielle Erweiterungsbereich® des FOC’s schliel3t sich unmittelbar 6stlich der aktuellen Shop-
pingzeile an und umfasst neben der derzeitigen Stellplatzanlage auch mehrere, z.T. landwirt-

schaftlich genutzte (Frei-)Flachen.”

Die Darstellung des ,potenziellen Erweiterungsbereichs“ im Einzelhandelskonzept der Verbands-
gemeinde entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Abbildung 14: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der VG Montabaur — Fortschreibung 2023 — Karte 26

»rdumliche Abgrenzung des Sonderstandorts Foc+18

17 BBE Handelsberatung; 02/2023; Kéln — S. 177/178.
18 BBE Handelsberatung; 02/2023; Kéln — S. 178.
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3.6 Fachplanungen und Fachbelange

3.6.1  Schutzobjekte / -gebiete

Im Osten des Plangebiets befindet sich der im Jahr 2006 kartierte Biotopkomplex ,,Gehdélz-Grin-
land-Komplex mit Aubach-Abschnitt in Montabaur® (BK-5513-0516-2006). Es handelt sich hierbei
nach den Angaben im LANIS um einen gréReren Komplex aus Wiesen, Kleingehdlzen (liberwie-
gend standortheimische Arten), Obstbaumgruppen, Wiesenbrachen (teils feucht), einem natur-
nahen Abschnitt eines grofieren Bachs und einem kleinen Quellbach in Montabaur. Die Flache
liegt isoliert zwischen einem Gewerbe- und einem Wohngebiet sowie der Autobahn. Der Bach-
Abschnitt (Aubach = Oberlauf des Gelbachs) mit seinem gut ausgebildeten Gehodlzsaum ist sehr
strukturreich und Gberwiegend naturnah (abgesehen von einer zerfallenden Wehr und punktuel-
len Steinschittungen), auf der Westseite grenzt aber unmittelbar das Gewerbegebiet an und
bachaufwarts besteht praktisch kein Kontakt mehr zum Oberlauf. Ziel ist die freie Entwicklung des
Bachabschnitts und der Erhalt des Griinlands mit Gehdlzen durch Pflege.

Der zentrale und stdliche Bereich des Biotopkomplexes wurde bereits durch den Bebauungsplan
»In der Kesselwiese“ Gberplant und ist inzwischen mit Wohnbauflachen bebaut.
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Abbildung 15: Auszug aus dem Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz mit Abgrenzung des Plan-
gebiets (aufgerufen am 12.08.2025 iiber https://geodaten.naturschutz.rip.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 dstlich Bahlsmuhle®
(BT-5512-1505-2006 / BK-5512-0775-2006). Das Biotop umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha. Es
handelt sich hierbei um einen naturnahen Mittelgebirgsbach mit Auwaldstreifen. Ziel ist die freie
Entwicklung des Bachs. Das Biotop wurde mit Datum vom 07.08.2006 aufgenommen. Die Aus-
pragung des Bachlaufs wurde durch den Bau des ICE-Bahnhofs sowie des Outlet Centers teil-
weise verandert.

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 28
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE


https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/

Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

Die Stadt Montabaur und somit auch das Plangebiet liegen innerhalb des ,Naturpark Nassau“
(NTP-071-002). GemalR § 1 der zugehorigen 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 nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist in einer Entfernung von ca. 480 m das
Schutzgebiet ,Schloberg bei Montabaur® (07-LSG-7143-011).

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,\Westerwalder Kuppenland“ (FFH-5413-301) befindet sich in
ca. 1 km Entfernung. Das FFH-Gebiet setzt sich aus mehreren Teilgebieten zusammen und um-
fasst fir den Westerwald typische Landschaftsausschnitte, wie Mahwiesen mit Schmetterlings-
vorkommen, Tongruben mit faunistisch bedeutsamen Stillgewéasserbiotopen (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 schitzen. Fur das Plangebiet sind folgende Zielvorstellungen
erarbeitet:

- Erhalt von Wiesen und Weiden mittlerer Standorte im 6stlichen Randbereich des Plange-
biets.

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

Die angefuhrten Zielvorstellungen sind kleinflachig im Plangebiet ausgewiesen und bereits heute
von Siedlungs- und Sonderbauflachen Utberplant.

3.6.2 Klassifizierte StraRen

In ca. 130,0 m Entfernung ndrdlich des Plangebiets befindet sich die Bundesautobahn 3 (BAB 3).
Damit befindet sich das Plangebiet aul3erhalb der Bauverbots- und Baubeschrankungszone der
Bundesautobahn gemal Bundesfernstralengesetz (FStrG).

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

Gemal § 22 Landesstraliengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) dirfen auferhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Hochbauten an Kreis-
stralRen in einer Entfernung bis 15 m, gemessen vom aufleren 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 &stlich
der Staudter StralRe (K 82) unter Beruicksichtigung des bestehenden Bruckenwiederlagers auf im
Wesentlichen 5,0 m und westlich der Staudter Stral3e (K 82) auf 10,0 m zugestimmt wird.

Unter Berucksichtigung dieser MalRgabe bietet sich zuklnftig die Moglichkeit einen beidseitigen
Radweg entlang der Staudter Stralte (K 82) zu fihren
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3.6.3 Schienenwege / Bahnanlagen

Das Plangebiet befindet sich sidlich der ICE-Strecke 2690 Kdln — 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
bericksichtigen sind:

- Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke bedirfen in jedem Falle der Abstimmung mit
der DB InfraGo AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren ge-
pruft 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 Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen missen jederzeit gewahr-
leistet sein.

- Die Abstandsflachen gemaR 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 fur die geplante BaumalRnahmen muss aullerhalb des
Druckbereiches der Eisenbahnverkehrslasten liegen. Das Bahngeléande darf durch die
Baumalnahme nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt werden und Abgrabungen dirfen
nicht erfolgen. Dies ist in Besondere bei den Aushubarbeiten zu bertcksichtigen und durch
geeignete Malinahme auszuschlieRRen.

Weiterhin wurde mit oben genanntem Schreiben darauf hingewiesen, dass es sich bei Teilflachen
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, um Flachen einer gewid-
mete Eisenbahnbetriebsanlage handelt. Fir diesen Bereich erfolgt im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens eine Teilaufhebung des Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* (vgl.
Kap. | 3.3).

3.6.4 Wasserrecht, Abstand zu Gewissern, Uberschwemmungsgebiete

Im Studwesten des Plangebiets verlauft der Aubach als Gewasser Ill. Ordnung. Bereits im Rah-
men der Verfahren zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,|CE-Bahnhof / Teilbereich FOC* wurde
durch die festgesetzten tberbaubaren Grundstlcksflachen 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 gewéasserdkologi-
schen Gesichtspunkten Rechnung und stand damit fir die Entwicklung des Aubachs einschlief3-
lich seiner Gewasserrandstreifen und Uferbereiche zur Verfugung. Zudem wurden in diesem Be-
reich landespflegerische Malinahmen zur Entwicklung und Erhaltung des Auesystems des Au-
bachs festgesetzt.

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

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

3.6.5 Denkmalschutz

Denkmalgeschutzte Anlagen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Kenntnisse zu Bo-
dendenkmalern bzw. erdgeschichtlich relevante / archdologischen 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 — Abteilung Erd-
geschichte anzuzeigen.

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich eine denkmalgeschutzte Kapelle sudlich des bestehen-
den Parkplatzes, 6stlich angrenzend an den Verlauf der Staudter Stral3e (K 82). Diese bleibt auch
mit Umsetzung der Planung unverandert erhalten und liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

Zu bertcksichtigen ist im Rahmen der vorliegenden Planung das Montabaurer Schloss stidwest-
lich des Plangebiets. Hinsichtlich der moglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und
Nahwirkung des Montabaurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalyse'® erstellt.

Die mdglichen Auswirkungen der Planung auf denkmalgeschutzte Anlagen werden im Rahmen
der Umweltprifung ermittelt und bewertet (vgl. Kap. Il 2.3.7).
3.6.6 Altlasten

Es liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebiets vor.

3.6.7 Sonstige Fachplanungen und Fachbelange

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

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das bestehende FOC wurde im Juli 2015 unter dem Namen ,Fashion Outlet Montabaur® eréffnet.
Infolge eines Betreiberwechsels fand im Jahr 2018 eine Umbenennung in ,Montabaur The Style
Outlets* statt. Nach einem weiteren Betreiberwechsel im Frihjahr 2022 erfolgte eine
Umbenennung in ,Outlet Montabaur*.

19 BGH Plan; 02/2025; Trier.

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 31
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

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 zugehdrige Stellplatzanlage ist ostlich der K 82 angeordnet. Die Nutzungsbe-
reiche sind durch eine Fuligangerbriicke miteinander verbunden.

Das bestehende FOC ist als Village-Typ konzipiert. Die derzeit 52 bestehenden selbststandig
nutzbaren Ladeneinheiten sind darin beiderseits einer als Fullgangerzone gestalteten
Geschéftsstralle 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 m? nahezu vollstandig ausgeschdpft. Mit seiner genehmigten Ver-
kaufsflache von 10.000 m? zahlt das FOC Montabaur heute zu den kleineren Outlet-Centern in
Deutschland und Europa.

Nunmehr ist eine Erweiterung des bestehenden FOC um eine zulassige 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 Kauferwinsche berlicksichtigen und aktuelle Marktanforderungen
umsetzen zu kénnen.

Das Bebauungskonzept sieht westlich der Staudter Strafle (K 82) im Bereich der derzeit
bestehenden Grunflache eine Neubebauung mit zwei 5-geschossigen Gebduden mit
Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss (Gebaude A) sowie eine bauliche Erganzung des
bestehenden 1-geschossigen Bestandsgebaudes (Einzelhandel) in der direkten Nahe
Kreisverkehrsplatzes Bahnalleee / Staudter Strafke (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 Gebaude D wird in den Obergeschossen als Parkhaus genutzt.

Das bestehende Brickenbauwerk Gber 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 Stralle (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 Strale (K 82) sichergestellt und somit der
bestehenden Héhensprung zwischen dem bestehenden FOC und der Erweiterungsflache ostlich
der K82 uberwunden. Um die Qualitat der fulllaufigen Verbindung zu erhdhen, soll die
bestehende Fullgangerbriicke Uberdacht werden.

Das bisherige Bebauungskonzept einer ,Shopping-Mall“ mit einer zentralen, Gberwiegend offen
gestalteten Erschliellung in Form einer Fuldigéangerzone wird &stlich des Bestands fortgeflihrt. Die
punktuelle Uberdachung der Briicke 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 Witterungseinflissen 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 kénnen beidseitig der Mall Geschafte
und erganzende Nutzungen angeboten werden.
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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
Erschlielungssituation 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 (Gebdude C) éstlich der Staudter Stralle (K 82) dienen.

Die Anlieferung der bestehenden Stores sowie des Neubaus westlich der Staudter Stralte (K 82)
erfolgt — wie im Bestand — Uiber die Strallen ,Am Fashion Outlet” sowie die Bahnallee.

Fir den geplanten nérdlichen Neubau 6stlich der Staudter Stral3e (K 82) ist die Errichtung einer
separete AnlieferstralRe mit Anbindung an die Staudter Strale (K 82) vorgesehen.

Die fur die Nutzungen erforderlichen Stellplatze werden zukilinftig sowohl ebenerdig als auch in
einem Parkhaus nachgewiesen. Im Gebaude D sind Uber den Einzelhandelsnutzungen finf
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 Stralle (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 verkurzen.

Mitarbeiter-Stellplatze sind nérdlich der geplanten Bebauung entlang der geplanten
Anlieferstrale vorgesehen (ca. 60 Stellplatze) sowie sudlich von Gebaude A (ca. 40 Stellplatze)
mit Einfahrt Uber die Privatstralle ,Am Fashion Outlet” vorgesehen.

Werbeanlagen auf den Dachflachen sind im Erweiterungsbereich lediglich auf dem ndrdlichen
Gebaudeneubau (Gebaude B) 6stlich der Staudter Stralde (K 82) vorgesehen. Auf dem stidlichen
Gebaudeneubau sowie auf dem Parkhaus (Gebaude C und D) und den Neubauten westlich der
Staudter Strale (Gebaude 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 (Gebaude D) eine intensive Dachbegrinung vorgesehen. Als
weitere Elemente der Grungestaltung sind BepflanzungsmafRnahmen im Norden entlang der
Bahnstrecke, im Osten im zukinftig entstehenden Bdschungsbereich sowie entlang der Staudter
Stralle (K 82 / Baumreihe) vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen sollen — wie im Bestand —
innerhalb der Fullgangerzone zur gestalterischen Aufwertung sowie Schattenspende entstehen.
Der Parkplatz soll sowohl durch Baumpflanzungen als auch kleinteilige Bedachungen beschattet
und gestalterisch in das Gesamtkonzept eingebunden werden.

Neben einer Bepflanzung soll die ,Shopping-Mall* (FuBgangerzone) durch Stadtmobiliar, u.a.
Sitzgelegenheiten, Spielgerate fur Kinder sowie Aufdenflachen der Gastronomie aufgewertet wer-
den und zum Verweilen einladen.

Das Dbeschriebene stadtebauliche Konzept stellt eine von mehreren mdoglichen
Ausflhrungsvarianten dar. Im Rahmen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen steht es
der Projekttragerin frei das stadtebauliche Konzept frei zu gestalten.
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Abbildung 16: Bebauungskonzept — Ubersichtslageplan Erweiterung (ohne MaBstab / grau = Bestand / griin = Neubau)zo

20 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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Abbildung 17: Bebauungskonzept — Schnitte 1-1 und 2-2 in West-Ost-Richtung (ohne MaBstab)?1

21 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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Abbildung 18: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur??

Abbildung 19: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur?3

22 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
23 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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Abbildung 20: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur?4

4.2 Planungs- und Standortalternativen

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

Als Planungsalternative kdme 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 gegenitber Wettbewerbseinflis-
sen abzusichern. Mit der gegenwartigen Verkaufsflache zahlt das bestehende Center zu den fla-
chenkleinsten Outlet-Centern in Deutschland. Eine ausreichende Flachengrofe ist jedoch erfor-
derlich, um Wettbewerbsplanungen im relevanten Umfeld zu begegnen, und damit den Standort
und dessen wirtschaftliche Tragfahigkeit langfristig zu sichern.

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

Zu 1.

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

24 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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Umsatzsteigerung ausfallen wirde. Damit wiirde diese Variante dem Ziel einer héheren Wirt-
schaftlichkeit des bestehenden Centers zuwiderlaufen. Zudem sind Alternativ- und Ergan-
zungsstandorte im Nahbereich des bestehenden Centers nicht verfugbar (s.u.). Es ist davon
auszugehen, dass zwei Standorte nicht als zusammengehdhrendes Shoppingerlebnis wahr-
genommen wirden und, dass eine Zweiteilung eine geringere Akzeptanz aufweisen wirde
als ein Gesamtstandort. Gerade fur die Kunden und Besucher, die mit dem ICE anreisen,
wurde sich ein geteilter Standort von der Erreichbarkeit als schwierig darstellen, da ein Pen-
deln zwischen den Standorten erforderlich ware. Die Aufteilung der Standorte wiirde zu wei-
teren Verkehren zwischen den Standorten fuhren.

Zu 2.

Alternativstandorte in der Stadt Montabaur sind nicht ersichtlich, da die Ergédnzung der be-
stehenden Nutzung am Standort mit dem Ziel verfolgt wird, den bestehenden Standort zeit-
gemal hinsichtlich der angebotenen Verkaufsflache auszustatten und damit markwirtschaft-
lich betriebsfahig aufzustellen.

Alternativstandorte innerhalb des Stadtgebietes kénnten nur durch Eingriffe in gewachsene
Strukturen geschaffen werden. Eine mogliche Umsiedlung innerhalb Montabaurs hatte zur
Folge, dass der bestehende Standort mit den gesamten baulichen Anlagen funktionslos
wurde und fir den Gebaudebestand aufgrund der baulichen Struktur keine Nachnutzungs-
perspektive auRer ggf. konventioneller Einzelhandel bestiinde. Zudem wirde ein Verzicht
des Gesamtstandortes FOC und dessen Nutzung der urspriinglich angestrebten stadtebau-
lichen Starkung des Umfeldes des ICE-Bahnhof entgegenstehen.

Vergleichbare bauliche Strukturen und Standorte sind auf3erdem in der Stadt Montabaur
nicht ersichtlich. Insbesondere in der Montabaurer Innenstadt stehen nicht in ausreichendem
MaRe Flachen zur Verfugung. Auch im weiteren Stadtgebiet bestehen keine ausreichend
grolRen Alternativflachen, die siedlungsstrukturell vergleichbar integriert waren.

Das bestehende FOC verfugt mit seinem Standort direkt am ICE-Bahnhof sowie dem Auto-
bahnanschluss an die BAB 3 Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung sowohl fur den
motorisierten Individualverkehr als auch durch den OPNV, die Alternativstandorte in der Mon-
tabaurer Innenstadt oder im sonstigen Siedlungsgebiet nicht aufweisen.

Kleinrdumig betrachtet ergeben sich aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation mit
angrenzenden Siedlungsbereichen sowohl im Westen als auch im Studen sowie der angren-
zenden ICE-Strecke und der BAB 3 im Norden ebenfalls keine Alternativen. Es verbleibt le-
diglich die Moglichkeit der Nutzung des bestehenden Parkplatzes und damit eine Erweite-
rung in Richtung Osten.

Eine mogliche Planungsalternative im Rahmen der Erweiterung am bestehenden Standort
koénnten ggf. zusatzliche Standorte fur Kundenparkplatze im Umfeld des FOC sein. Allerdings
entspricht dies nicht den Kundenwunschen einer kurzen fullaufigen Erreichbarkeit der Ein-
zelhandelsgeschafte vom Parkplatz aus und wurde daher nicht weiterverfolgt.

Zu 3.:

Alternativstandorte auRerhalb der Stadt bzw. Verbandsgemeinde Montabaur werden eben-
falls als abwegig angesehen. Neben den 0.g. Nachteilen einer Standortverlagerung innerhalb
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von Montabaur ware die Konsequenz der Verlust eines bedeutenden Wirtschaftsfaktors und
Arbeitgebers fur Montabaur und die Region (vgl. Kap. | 6.7).

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

Eine Alternativenprifung erfolgte bzgl. der Anordnung des geplanten Parkhauses im Osten des
Plangebiets. Urspringlich war ein von Nord nach Sid ausgerichtetes Parkhaus am o6stlichen
Rand vorgesehen, um den Larm der ebenerdigen Stellplatze optimal von der benachbarten
Wohnbebauung ,Kesselwiese® abzuschirmen. Demgegentber fuhrt die jetzt geplante Anordnung
parallel zur Bahntrasse zu einer geringeren Verbauung der Sicht im Wohngebiet Kesselwiese, zu
einer geringeren Beanspruchung der randlichen Freiflachen und zu einer besseren Abschirmung
des Bahn- und Autobahnlarms. Der Parkplatzlarm fiihrt auch in dieser Variante nicht zu erhebli-
chen Einwirkungen an der bestehenden Wohnbebauung.

5 Planinhalte

51 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung der Planung werden die Baugebietsflachen als Sonstiges Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Factory-Outlet-Center (FOC)“ gemall § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einzelhandel in der beson-
deren Form einer planmafigen, baulichen Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben flr
Markenartikel mit besonderen Merkmalen (Hersteller-Direktverkaufszentren) einschlieRlich der
dazugehdrigen ErschlieBungs-, Stellplatzflachen und -anlagen sowie von Buro- und Dienstleis-
tungsnutzungen und erganzenden Nutzungen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind erforderlich, um die Ansiedlung und Er-
weiterung von Hersteller-Direktverkaufszentren zu ermdglichen und um die mit der geplanten
Nutzung verbundenen moglichen stadtebaulichen und sonstige Auswirkungen zu bewaltigen
bzw. negative Auswirkungen insbesondere auf benachbarte zentrale Orte und deren zentrale
Versorgungsbereiche sowie die Innenstadt Montabaurs vermeiden werden koénnen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten eine konzepttreue Umsetzung des geplanten
Erweiterungsvorhabens unter Bertcksichtigung der Maligaben des raumordnerischen Ent-
scheids und des Zielabweichungsbescheids.

Hersteller-Direktverkaufszentrum sind einheitlich geplante, finanzierte, errichtete und betriebene
Einkaufszentren, in denen eine raumliche Blindelung kleinflachiger und gro¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe besteht. Erst eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben definiert damit den Charakter
eines Hersteller-Direktverkaufszentrums. Dazu gehéren auch Lagerraume, Lagerflachen und Ge-
baude zur Lagerung von Waren, die im Hersteller-Direktverkaufszentrum verauf3ert werden. Zu
der Einzelhandelsnutzung gehoéren auch Serviceleistungen, wie bspw. das Kiirzen von Uhren-
armbandern oder das Individualisieren von Produkten durch Aufbringen von Initialen sowie ver-
gleichbare Dienstleistungen. Ebenfalls erganzen temporare Kulturveranstaltungen das Einkaufs-
erlebnis und dienen damit ebenfalls der Hauptnutzung.
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Die Festsetzung einer héchstzulassigen durchschnittlichen Gréfie der Einzelhandelsbetriebe von
250 m? Verkaufsflache sowie einer héchstzuldssigen GrofRe der Verkaufsflache im Einzelfall je
Einzelhandelsbetrieb von 1.200 m? sichert eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben als wesent-
liches Merkmal von Hersteller-Direktverkaufszentren. Sie dient daneben dazu, eine deutliche Ab-
grenzung von einem Einkaufszentrum mit mehreren grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben vor-
zunehmen. Mit der Festsetzung der durchschnittlichen GroRe der Verkaufsflache je Einzelhan-
delsbetrieb wird dariber hinaus den mdglichen Betreibern ein stadtebaulich vertretbarer Spiel-
raum, der sich aus der Kombination der zulassigen Zahl der Einzelhandelsbetriebe mit der jeweils
zulassigen Verkaufsflache ergibt, bei der Verwirklichung der Zentren eingeraumt.

Im Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe fir Markenartikel zuldssig. Markenartikel sind Wa-
ren, die unter einem besonderen Namen oder Bildzeichen allgemeine Verbreitung gefunden ha-
ben. Die weitere Definition befindet sich in den Festsetzungen. Damit sind insbesondere soge-
nannte ,No Name“-Produkte nicht zulassig. Mit dieser Festsetzung wird die angestrebte Quali-
tatsebene des Warenangebots verbindlich geregelt.

In den Hersteller-Direktverkaufszentren kénnen sowohl Hersteller direkt oder ein Lizenznehmer
oder ein sonstiger zum Vertrieb der Waren des Herstellers berechtigter Dritter die Waren mit
besonderen Merkmalen veraufRern. Dies ermdglicht es auch, dass in einem Einzelhandelsbetrieb
mehrere Markenartikel unterschiedlicher Hersteller angeboten werden kénnen.

Es dirfen ausschliellich Waren aus Teilen des Markenartikelsortiments eines Herstellers unter-
halb der Ublichen Preise (orientiert an der unverbindlichen Preisempfehlung des Herstellers) im
Facheinzelhandel gefuhrt werden. Unterhalb der Ublichen Preise” liegt vor, wenn der Preis fir die
Waren, die in den Hersteller-Direktverkaufszentren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments ver-
aulert werden, deutlich unterhalb der unverbindlichen Preisempfehlung des Herstellers (UVP)
liegt, mindestens jedoch 10%.

Darlber hinaus missen die Waren mindestens eines der nachfolgenden in den Textfestsetzun-
gen festgelegten Besonderheiten zur Bestimmbarkeit der Warenmerkmale aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern);

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert werden oder deren Produktion aus-
lauft):
Nach Interpretation und planerischem Willen der Plangeberin gelten Waren als Auslauf-
modelle, soweit zwischen deren erstmaliger Auslieferung an den Einzelhandel — auch On-
line-Handel — und dem Verkauf im FOC ein zeitlicher Abstand von mindestens 3 Monaten
liegt;

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der aktuellen Kollektion des Her-
stellers entsprechen):
Modelle vergangener Saison sind Ware, die nicht mehr der aktuellen Kollektion des Her-
stellers entsprechen unter Einbezug der ,NOS-Produkte® (Never-out-of-Stock-Produkte).
Unter ,NOS-Produkte“ werden Modelle einzelner Markensortimente verstanden, die ne-
ben neuen Kollektionen standig gleichbleibend produziert und vertrieben werden. Sie gel-
ten nach Interpretation und planerischem Willen der Plangeberin als Produkte ,vergange-
ner Saison®, soweit zwischen erstmaliger Auslieferung an den Einzelhandel — auch On-
line-Handel — und Verkauf im FOC des NOS-Produktes ein zeitlicher Abstand von min-
destens 12 Monaten liegt;
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- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben, an diesen nicht ausgeliefert
oder von diesem nicht abgenommen wurden):
Sie gelten nach Interpretation und planerischem Willen der Plangeberin als Restposten,
soweit zwischen erstmaliger Auslieferung an den Einzelhandel — auch Online-Handel —
und dem Verkauf im FOC ein zeitlicher Abstand von mindestens 3 Monaten liegt;

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

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehleinschatzung der Marktentwicklung
produziert wurden):
Waren gelten nach Interpretation und planerischem Willen der Plangeberin als Uberhang-
produktion, soweit zwischen erstmaliger Auslieferung an den Einzelhandel — auch Online-
Handel — und dem Verkauf im FOC ein zeitlicher Abstand von mindestens 3 Monaten liegt.

Die Besonderheiten der Waren fiuhren dazu, dass sich die entsprechende Preisreduktion, die
Merkmal des Verkaufs in einem ,Factory-Outlet-Center (FOC)* ist, auch ausbildet. Ebenfalls wird
daruber bericksichtigt, dass sich die angebotenen Waren (Teile des Markenartikelsortiments)
generell von den im ublichen (Fach-)Einzelhandel angebotenen Waren unterscheiden. Hierbei
handelt es sich um fir ein Outlet typische Sortimente, die als Teile des Markenartikelsortiments
von Herstellern typischerweise angeboten und verkauft werden.

Die zulassige Gesamtverkaufsflache pro Hersteller-Direktverkaufszentrums wird entsprechend
dem raumordnerischen Entscheid sowie dem Zielabweichungsbescheid vom 23.07.2024 mit
héchstens 19.800 m? festgesetzt. Zudem erfolgt die Festsetzung einer Mindestverkaufsflache pro
Hersteller-Direktverkaufszentrum von 17.000 m2. Mit der Festsetzung der héchstzulassigen Ver-
kaufsflache je Zentrum werden die Vorgaben des Raumordnerischen Entscheids umgesetzt. Die
Mindestverkaufsflache sichert die Umsetzung einer charakteristischen Grofle eines FOC und
dient der Abgrenzung zu ublichen Fachmarktzentren.

Neben der hdchstzulassigen Gesamtverkaufsflache pro Hersteller-Direktverkaufszentrums wer-
den die zulassigen Sortimentsgruppen sowie (Einzel-)Sortimente und deren zulassige Verkaufs-
flache naher bestimmt und mit einer zulassigen sortimentsbezogenen Obergrenze festgesetzt,
um schadliche Auswirkungen der Planung zu verhindern. Die Festsetzung erfolgt entsprechend
den MaRgaben des raumordnerischen Entscheids. Die in der Tabelle der textlichen Festsetzung
genannten Obergrenzen der Verkaufsflachen beziehen sich immer auf die in den entsprechend
zugeordneten Zeilen benannten Sortimentsgruppen. So sind z. B. fir die Sortimentsgruppe Glas
/ Porzellan / Keramik insgesamt maximal 500 m? Verkaufsflache zulassig, nicht aber 500 m? Ver-
kaufsflache nur fur Glas und gleichzeitig weitere 500 m? Verkaufsflache flr Porzellan und noch-
mals weitere 500 m? Verkaufsflache fir Keramik. Dasselbe gilt dann, z. B. auch fur die Sorti-
mentsgruppe Uhren / Schmuck, Sonnenbrillen, fir die insgesamt maximal 300 m? Verkaufsflache
festgesetzt sind, nicht aber jeweils 300 m? Verkaufsflache flr Uhren, 300 m? Verkaufsflache fir
Schmuck und 300 m? Verkaufsflache fur Sonnenbrillen. Identisches gilt auch fur die Sonstigen
Sortimente, wobei hier alle Sortimente, die der Sortimentsgruppe Sonstige Sortimente angehdren
insgesamt eine Verkaufsflachengrofie von maximal 300 m? nicht Uberschreiten durfen.

Der Begriff der Verkaufsflache entspricht dem in der Rechtsprechung entwickelten Verstandnis
hinsichtlich aller den Kunden zur Verfigung stehenden und betretbaren Flachen, die mit dem
Verkauf in Verbindung stehen.
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Weiterhin allgemein zulassig sind:

- Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebaude,
- Raume fur freie Berufe,

- Anlagen zur voribergehenden Betreuung, Unterhaltung und zum Verweilen von Kindern
und Jugendlichen, die den Hersteller-Direktverkaufszentren dienen,

- Touristische Infopoints,
- Schank- und Speisewirtschaften.

Die weiterhin als allgemein zulassig festgesetzten Nutzungen Geschéfts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude sowie Raume fiir freie Berufe kdnnen die bauliche Nutzung im Sondergebiet im
Einklang mit den Ubergeordneten stadtebaulichen Entwicklungszielen fur das Plangebiet und
dessen Umfeld erganzen und somit zu einer baulichen Verdichtung und der Schaffung urbaner
Strukturen beitragen. Bereits im bestehenden FOC-Montabaur stellen Blronutzungen, die nicht
der Verwaltung des Einkaufszentrums dienen, eine stadtebaulich geeignete Nutzungserganzung
dar.

Als Erganzung der Einzelhandelsnutzung werden Anlagen zur voribergehenden Betreuung, Un-
terhaltung und zum Verweilen von Kindern und Jugendlichen, die den Hersteller-Direktverkaufs-
zentren dienen sowie Schank- und Speisewirtschaften sowie als allgemein zulassig festgesetzt.
Dadurch soll das Einkaufserlebnis gesteigert und die Verweildauer innerhalb des FOC erhéht
werden. Diese Nutzungen sind Ubliche Bestandteile von Hersteller-Direktverkaufszentren und
werden klarstellend als zuldssige Nutzung festgesetzt.

Bei den Anlagen zur voribergehenden Betreuung, Unterhaltung und zum Verweilen von Kindern
und Jugendlichen Kinderspielbereichen handelt es sich bspw. um Indoor-Spielparks, interaktive
Erlebnisflachen, Trampolinanlagen, Kletterrdume oder E-Sports-Zonen.

Durch die Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften als Bestandteil des FOC soll kein
eigenstandiges gastronomisches Angebot geschaffen werden. Dies kann im Baugenehmigungs-
verfahren insbesondere durch Beschrankung der Betriebs-/Offnungszeiten auf die Offnungszei-
ten des FOC sichergestellt werden. Entsprechende Regelungen kdnnen zudem ergaénzend im
stadtebaulichen Vertrag vorgesehen werden, die eine Beschrankung der Betriebsoffnungszeiten
der Schank- und Speisewirtschaften auf die Offnungszeiten des FOC sicherstellen (ggf. unter
dem Hinweis auf einzelne Ausnahmen).

Ebenfalls zuldssig sind touristische Infopoints mit Anlagen, Einrichtungen und Raumen zur Infor-
mation von Besucherinnen und Besucher Uber die stadtischen und regionalen touristischen An-
gebote

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Geldautomaten,
- Fitnessstudios,

- Einrichtungen und Anlagen zur Ermoglichung von Versandhandel der in den Hersteller-
Direktverkaufszentren angebotenen Waren,

- Einrichtungen und Anlagen zur Prasentation von Produkten und Dienstleistungen, ohne
direkte Verkaufsmaoglichkeit im Baugebiet und die nicht in den Hersteller-Direktverkaufs-
zentren angeboten werden.
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Bei den ausnahmsweise zulassigen Geldautomaten handelt es sich um den Einzelhandel ergan-
zende Nutzungen.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Fitnessstudios dient der Sicherung bestehender Nutzungen
sowie deren Erganzung durch zukiinftige Studios. Durch die Zulassung als Ausnahme wird der
Gebietscharakter des Einkaufszentrums sichergestellt und es kénnen unerwiinschte Wirkungen
wie z. B. UbermaRiger Verkehr unterbunden werden.

Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit fur Versandhandel fur in den Hersteller-Direktverkaufs-
zentren angebotenen Waren im Plangebiet soll es ermoéglicht werden, dass in den einzelnen
Stores oder auch in speziell hierflir bereitgestellten Geschaftsraumen Bestellungen entgegenge-
nommen, Waren zum Versand an Endkunden vorbereitet und von den Einzelhandelsbetrieben
aus versandt werden konnen. Eine Einzelhandelsnutzung im bauplanungsrechtlichen Sinne (Ab-
verkauf von Waren auf der Flache) findet hierdurch nicht statt.

Durch die Festsetzung von Anlagen zur Prasentation von Produkten und Dienstleistungen, ohne
direkte Verkaufsmoglichkeit sollen sowohl fur Waren als auch fur Dienstleistungen ermdglicht
werden, also Raumlichkeiten, in denen Produkte oder Dienstleistungen dem Kunden naherge-
bracht werden kdnnen, ohne dass eine Mdglichkeit des Kaufs der Produkte / der Buchung einer
Dienstleistung vor Ort besteht, z.B. Automobilausstellung oder Mébel ohne die Mdglichkeit eines
Kaufs vor Ort.

Zur Bestimmtheit der textlichen Festsetzungen werden die Begrifflichkeiten in Bezug auf Sorti-
ment und Markenartikel naher definiert. Um eine eindeutige Abgrenzung zwischen Sportgeraten
inkl. Sportfahrradern und Sportartikeln zu erhalten, erfolgt ebenfalls die Bestimmung Uber die
textlichen Festsetzungen. Zudem enthalten die Festsetzungen eine Definition zu Sportbekleidung
oder Sportschuhen, um diese Teilsortimente von dem Oberbegriff Bekleidung und Schuhe ab-
grenzen zu kdnnen. Die Definition fir die Sortimentsgruppe ,Sportbekleidung und -schuhe® und
»oportartikel und damit die Unterscheidung zu ,allgemeiner” Bekleidung und Schuhe wird aus
den MaRgaben des Raumordnerischen Entscheids bernommen.

Um das vorliegende bauliche Konzept des FOC als Village-Typ mit einer ebenerdigen Anordnung
der Einzelhandelsbetriebe zu sichern, wird flankierend eine geschossweise Gliederung fir die
Einzelhandelsnutzung festgesetzt. Die Festsetzung differenziert dabei die einzelnen Teilbereiche
des Sondergebiets westlich und dstlich der Staudter Stral3e (K 82). Dies ist erforderlich aufgrund
des bestehenden Gelandeversprungs, der einer Geschosshdhe entspricht. Die bestehende Ful3-
gangerbriicke ist als verbindendes Element der beiden Teile des Sondergebiets ebenfalls Be-
standteil der Herstelle-Direktverkaufszentren.

Durch die Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf bestimmte Geschosse
ergibt sich i. V. m. den Festsetzungen zu den uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Héhe
baulicher Anlagen eine maximal mogliche Geschossflache fur Einzelhandelsbetriebe von insge-
samt ca. 31.500 m2. In Kombination mit der festgesetzten Mindestverkaufsflache von 17.000 m?
pro Hersteller-Direktverkaufszentrum ist somit sichergestellt, dass im festgesetzten Sondergebiet
nur ein Hersteller-Direktverkaufszentrum zugelassen werden kann.

Zur Umsetzung von zwei Hersteller-Direktverkaufszentren ware mindestens eine Geschossflache
erforderlich, die die jeweilige Mindestverkaufsflache erflllt. Daflir ware eine Grundflache von rund
34.000 m? notwendig. Aufgrund der maximal zulassigen Geschossflache von 31.500 m? fir Ein-
zelhandelsbetriebe ist dies jedoch nicht moglich.
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Dies entspricht dem planerischen Willen der Stadt, die maximal zulassige (Gesamt-)Verkaufsfla-
che von 19.800 m? entsprechend der raumordnerischen Entscheidung bauleitplanerisch einzu-
halten. Mangels Rechtsgrundlage fur eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenobergrenze wird
dies hier durch die Kombination einer Hochst- und Mindestverkaufsflache sowie durch weitere
Festsetzungen des Bebauungsplans erreicht. Auf diese Weise kann nur ein Hersteller-Direktver-
kaufszentrum realisiert werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Westlich der Staudter StralRe (K 82) wird die Grundflachenzahl entsprechend dem rechtskraftigen
Bebauungsplan mit 1,0 festgesetzt. Dadurch wird der Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO
Uberschritten. Die Uberschreitung ist notwendig, um den Bestand zu sichern und vorgesehen
Erweiterung umzusetzen. Als Kompensation der Uberschreitung wird das eingeschrénkte Gewer-
begebiet GEe 2 aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* zu-
rickgenommen und der MaRnahmenflache M 4 hinzugefugt.

Ostlich der Staudter Strae (K 82) wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht
dem erforderlichen Umfang der mit dem stadtebaulichen Konzept vorgesehen Bebauungsstruktur
einschlief3lich der geplanten Stellplatze. Die festgesetzte GRZ entspricht dem Orientierungswert
des § 17 BauNVO flr Sondergebiete und bleibt hinter der Festsetzung von 1,0 im rechtskraftigen
Bebauungsplan, der in Teilen Uberplant wird, zurlck.

Der Teil des Sondergebiets, der sich auf Ebene 1 tiber die Staudter Stralie (K 82) erstreckt, erhalt
ebenfalls eine GRZ von 1,0. Damit wird die bestehende FulRgangerbriicke Uber die Staudter
Strale (K 82) planungsrechtlich gesichert. Zudem entspricht die Festsetzung dem Versiege-
lungsgrad der darunterliegenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der Staudter Stralie (K 82).

Durch die festgesetzte GRZ ergibt sich in den Uberplanten Bereichen eine geringflugige zusatzli-
che Versiegelung von rund 2.100 m? gegenuber dem nach den bestehenden Bebauungsplanen
zulassigen Mal3.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Westlich der Staudter Stralle (K 82) wird eine Geschossflachenzahl von 1,1 festgesetzt. Dies
entspricht dem erforderlichen Umfang der mit dem stadtebaulichen Konzept vorgesehen Bebau-
ungsstruktur. Die festgesetzte GFZ unterschreitet deutlich den Orientierungswert des § 17
BauNVO fur sonstige Sondergebiete. Der Bestand einschlieBlich der geplanten Erweiterung in
diesem Bereich ist trotz der geringeren GFZ abgedeckt.

Ostlich der Staudter StraRe (K 82) wird eine Geschossflachenzahl von 0,45 festgesetzt. Dies ent-
spricht dem erforderlichen Umfang der mit dem stadtebaulichen Konzept vorgesehen Bebau-
ungsstruktur. Die festgesetzte GFZ unterschreitet deutlich den Orientierungswert des § 17
BauNVO fiir sonstige Sondergebiete.

Die Festsetzung, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen nicht auf die
zulassige Geschossflache angerechnet werden, ermdglicht die Festlegung einer vergleichsweise
niedrigen GFZ. Dadurch wird sichergestellt, dass keine tUbermaRige Anzahl verkehrsintensiver
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Nutzungen realisiert werden kann, die das bestehende StralRennetz lGberlasten wirden. Gleich-
zeitig bleibt die Umsetzung der vorgesehenen Stellplatzkonzeption gewahrleistet.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen als Hochstmalf? erfolgt mit der Oberkante baulicher
Anlage in Metern tGber Normalnull (. m NHN) und entspricht der nach stadtebaulichem Konzept
vorgesehenen Héhenentwicklung. Als Oberkante baulicher Anlagen (OK) gilt die Oberkante der
sichtbaren Dachkonstruktion (einschlie8lich Aufkantungen oder Attika).

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeichnung ,1“ wird eine zulassige
Hohe baulicher Anlagen von 241,5 m . NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale
Hohe baulicher Anlagen von ca. 20,6 m bezogen auf die nérdlich angrenzende Bahnallee. Zu-
satzlich besteht eine Uberschreitungsmdglichkeit fiir Werbeanlagen bis zu einer Héhe von
251,5 m U. NHN. Das entspricht eine Uberschreitungsmdglichkeit von zusatzlich ca. 10 m.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung ,2“ wird eine Hohe von
241,5 m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale Hohe baulicher Anlagen von ca.
19,7 m gegeniiber der PrivatstraRe. Eine Uberschreitung durch Werbeanlagen ist nicht zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit den Bezeichnungen ,3“ und ,4“ ist eine
Hohe von 227,0 m . NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale Hohe baulicher Anla-
gen von ca. 6,1 m gegeniiber der Bahnallee. Eine Uberschreitung durch Werbeanlagen ist nicht
zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit den Bezeichnungen ,5“ und ,6“ ist eine
Oberkante von 246,0 m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine Héhe baulicher Anlagen
von ca. 24,0 m gegeniiber der Staudter Strale (K 82). Eine Uberschreitung durch Werbeanlagen
ist nicht zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache mit der Bezeichnung ,7“ ist eine Oberkante von
228,5 m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine Héhe baulicher Anlagen von ca. 6,5 m.
Dadurch wird die bestehende Fuligangerbriicke bauplanungsrechtlich gesichert und die Einhal-
tung der Lichten Hohe gewahrleistet. Zudem gibt es eine Uberschreitungsmdglichkeit fiir Uber-
dachungen um 5,0 m.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeichnung ,8.1“ ist eine Oberkante von
244,0 m 0. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine H6he baulicher Anlagen von ca. 21,9 m.
Eine Uberschreitung durch Werbeanlagen ist nicht zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung ,8.2“ ist eine Oberkante von
244,0 m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale Hohe baulicher Anlagen von ca.
21,9 m. Zusétzlich besteht eine Uberschreitungsméglichkeit fiir Werbeanlagen bis zu einer Hohe
von 251,5 m . NHN. Das entspricht eine Uberschreitung von zusétzlich ca. 7,5 m.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache mit der Bezeichnung ,9“ ist eine Oberkante von
247,5 m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale Hohe baulicher Anlagen von ca.
25,5 m gegeniiber der Staudter Strale (K 82). Eine Uberschreitung durch Werbeanlagen ist nicht
zulassig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung ,10“ ist eine Oberkante von
233,5 m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale Hohe baulicher Anlagen von ca.
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11,4 m gegentiiber der Staudter Strale (K 82). Eine Uberschreitung durch Werbeanlagen ist nicht
zulassig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeichnung ,11“ ist eine Oberkante von
244,0 m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale Hohe baulicher Anlagen von ca.
22,9 m gegeniiber der Staudter StraRe (K 82). Eine Uberschreitung durch Werbeanlagen ist nicht
zulassig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen mit den Bezeichnungen ,12* und ,13“ ist eine
Oberkante von 234,0 m . NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale Héhe baulicher
Anlagen von ca. 12,9 m gegeniiber der Staudter Strake (K 82). Eine Uberschreitung durch Wer-
beanlagen ist nicht zulassig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeichnung ,14“ ist eine Oberkante von
222,5m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale Hohe baulicher Anlagen von
ca. 0,6 m gegenuiber der Staudter Stral’e (K 82). Durch die sehr geringe maximale Héhe bauli-
cher Anlagen wird sichergestellt, dass in diesem Teil der Gberbaubaren Grundstiicksflachen keine
Geschossflachen in der Erdgeschoss-Ebene (Ebene 0) und somit keine Verkaufsrdume entste-
hen kénnen. Vorgesehen ist hier ausschlie3lich die Bewegungsflache der ,Shopping-Mall* aulder-
halb der Gebaude. Die Einbeziehung der Mall in die tUberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt
vorsorglich flr den Fall, dass diese als baulich verbundener Bestandteil der Haupanlage anzuse-
hen ist.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung ,15% ist eine Oberkante von
227,5 m U. NHN festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine maximale H6he baulicher Anlagen von ca.
5,4 m gegeniiber der Staudter StraRe (K 82). Eine Uberschreitung durch Werbeanlagen ist nicht
zuldssig. Betrachtet man jedoch die geplante Gelandehdhe in diesem Bereich von 227,3 m (.
NHN ergibt sich lediglich eine maximale Gebaudehdhe von 0,2 m. Durch die sehr geringe maxi-
male Gebaudehodhe wird sichergestellt, dass in diesem Teil der berbaubaren Grundstiicksfla-
chen keine Geschossflachen in der Ebene 1 und somit keine Verkaufsraume entstehen kénnen.
Vorgesehen ist hier ausschlieRlich die Bewegungsflache der ,Shopping-Mall“ (FuRgangerbe-
reich) auBerhalb der Gebaude. Die Einbeziehung der Mall in die Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen erfolgt vorsorglich fur den Fall, dass diese als baulich verbundener Bestandteil der Haupan-
lage anzusehen ist.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeichnung ,14“ und ,,15 (Mall) sind
Uberschreitungsmdglichkeiten von bis zu 6,0 m fiir Beleuchtungsanlagen, Vordacher und Wer-
beanlagen an Gebauden sowie bis zu 3,0 m fir Hinweisschilder, Infotafeln, Werbeanlagen Stadt-
mobiliar und Kinderspielgerate festgesetzt, um eine Beleuchtung und Gestaltung der Mall zu er-
maoglichen.

Im Bebauungsplan werden differenzierte Uberschreitungsméglichkeiten fiir Dachaufbauten und
Haustechnische Anlagen sowie Gelander und Absturzsicherungen aufgenommen. Damit kann
der Notwendigkeit von Dachaufbauten, wie beispielsweise Liftungsanlagen oder Anlagen zur
Gewinnung von solarer Energie, Rechnung getragen werden, die fir den Betrieb der geplanten
Nutzungen erforderlich sein kénnen.

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 46
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

Die differenzierten Hohenfestsetzungen zur Uberschreitung durch Werbeanlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen ,1“ und ,8.2“ ergibt sich aus der Sichtachsenanalyse?, in der
die Sichtverbindungen zum Montabaurer Schloss geprift wurden. Durch den Verzicht der Uber-
schreitungsmaoglichkeit fur Werbeanlagen in den Ubrigen Baufenstern Ostlich der Staudter StralRe
(K 82)wird dem Ergebnis der Landschaftsbildanalyse Rechnung getragen.

Innerhalb der iberbaren Grundstiicksflachen mit der Bezeichnung ,8.1“ und ,15“ ist eine Uber-
schreitungsmaoglichkeit entsprechend der angrenzenden Fassadenhdhe zulassig.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen. Diese orientie-
ren sich unmittelbar am stadtebaulichen Konzept und dienen der gezielten Umsetzung der vor-
gesehenen Bebauungsstruktur. Die Baugrenzen sind restriktiv und differenziert ausgestaltet, um
den Entwicklungsspielraum im Plangebiet zu steuern und ungewollte stadtebauliche Entwicklun-
gen auszuschlielen.

Vor dem Hintergrund der planerischen Zielsetzung, ausschliel3lich ein Herstellerdirektverkaufs-
zentrum innerhalb des Geltungsbereichs zuzulassen, ist die Ausweisung der Baugrenzen in en-
ger Verbindung mit der Art und dem Mald der baulichen Nutzung konzipiert. Durch diese enge
Festlegung wird sichergestellt, dass innerhalb der Baugrenzen ausschlie3lich ein Hersteller-Di-
rektverkaufszentrum errichtet werden kann. Eine weitergehende bauliche Entwicklung mit Uber-
schreitung der maximalen Verkaufsflache ist auf dieser Grundlage nicht umsetzbar.

In der nachfolgenden Abbildung ist markiert in welchen Teilen der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen nach den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Beschrankungen auf Ebene 0 west-
lich der Staudter StraRe (K 82) und auf Ebene 1 &stlich der Staudter StralRe (K 82)) sowie zur
zuldssigen Hohe baulicher Anlagen Einzelhandelsbetriebe umsetzbar sind.

Abbildung 21: Uberbaubare Grundstiicksflichen in denen Einzelhandelsbetriebe umsetzbar sind

Die Nummerierung der Uberbaubaren Grundstucksflachen dient der Differenzierung der zulassi-
gen Hoéhe baulicher Anlagen und deren Uberschreitungsméglichkeiten.

Das Baufenster ,6“ erstreckt sich Uber die bestehende Bachverrohrung, welche durch das Lei-
tungsrecht ,L 1“ gesichert ist. Um eine Beeintrachtigung der Bachverrohrung zu verhindern wird
der Schutzstreifen der Bachverrohrung auf der Ebene 0 von Bebauung freigehalten, sodass kein
Lastabtrag Uber der Bachverrohung erfolgt. Um die Anfahrbarkeit der Verrohrung zu

25 BGH Plan; 02/2025; Trier.
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gewabhrleisten, wird im Bereich des Schutzstreifens eine lichte H6he (LH) von mindestens 3,8 m
Uber der Gelandeoberkannte von 222,0 m U. NHN festgesetzt.

Das Baufenster ,7“ dient der Sicherung der bestehenden Fuldgangerbriicke Uber die Staudter
Stralie (K 82) und beinhaltet alle erforderlichen Treppenaufgange und Aufzugsanlagen. Zusatz-
lich gilt fir das Baufenster eine lichte Hohe von 4,7 m Uber der Stral3enoberkante der Staudter
Stralde (K 82), um eine Mindestdurchfahrtshéhe zu sichern und somit Einschrankungen fir den
Strallenverkehr zu verhindern.

Aufgrund der erforderlichen restriktiven Festsetzung der Baugrenzen werden Uberschreitungen
der festgesetzten Baugrenzen durch Vordacher um bis zu 2,75 m und Systeme zur Fassadenbe-
grinung um bis zu 0,7 m zugelassen.

54 Verkehrsflachen

Die Staudter Stralle (K 82) und die Bahnallee werden als 6ffentliche Stralenverkehrsflachen fest-
gesetzt. Die Privatstralie ,Am Fashion Outlet* wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

Bei der Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsflachen werden sowohl Anpassungen am Knoten-
punkt Bahnallee / Staudter Stral3e (K 82) als auch die Erweiterung um eine Linksabbiegerspur in
der Staudter Stralie (K 82) berticksichtigt. Diese befindet sich zwischen der neuen Anlieferstralle
im Norden des Sondergebiets Ostlich der Staudter Stralle (K 82) und dem Knotenpunkt Bahnallee
/ Staudter Stralte (K 82). Die Anpassungen basieren zum einen auf den Ergebnissen des Ver-
kehrsgutachtens zur Erhdhung der Leistungsfahigkeit und zum anderen auf dem stadtebaulichen
Konzept. Hierzu liegt eine Vorplanung?® der Verkehrsflache vor. Die Planungen wurden im Vor-
feld der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs mit dem zustandigen Stralenbaulasttrager
(Landesbetrieb Mobilitat Diez) abgestimmt.

Im Sudosten des Plangebiets wird ein Wirtschafts- und FuBweg festgesetzt. Dieser dient der end-
gultigen Herstellung einer fullaufigen Verbindung zwischen der Staudter StralRe (K 82) sowie
dem Wohngebiet ,Kesselwiese” und erschliet zudem die private Grinflache (pG 2) mit den Flur-
sticksnummern 5376, 5377/1 und 5377/2 im Osten des Plangebiets.

Im Stdwesten des Plangebiets wird — wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan — die Privat-
strale ,Am Fashion Outlet” inklusive Wendeanlage als private Verkehrsflache festgesetzt. Diese
dient der Anlieferung der bestehenden sldlichen Ladenzeile des FOC westlich der Staudter
Stralle (K 82). Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgt eine Anpassung der Fest-
setzung dahingehend, dass die Festsetzung nunmehr anhand des tatsachlichen Bestands (ge-
maf dem ausparzellierten Flurstick) vorgenommen wird.

Zur Sicherstellung einer Mindestdurchfahrthéhe im Bereich der Staudter Stral3e (K 82) wird flr
die FulRgangerbriicke eine lichte Héhe von 4,7 m Uber der StralRenoberkante festgesetzt. Zusatz-
lich wird eine maximale Breite von 6,0 m festgesetzt.

5.4.1 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Staudter Stral’e (K 82) sind auf beiden Seiten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der Verkehrsfluss nicht durch zusatzliche Ein-

26 Artec; 01/2025; Limburg-Offheim.
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und Ausfahrten beeintrachtigt wird. Die Verkehrsuntersuchung?’ ergab, dass sich die Knoten-
punkte Kreisverkehrsplatz Staudter Strale (K 82) / Bahnallee und Zufahrt Parkplatz FOC bei ho-
hem Verkehrsaufkommen gegenseitig beeinflussen. Stérungen durch zusatzlich Ein- und Aus-
fahrten sollen vermieden werden.

Die Festsetzung des Bereichs ohne Ein- und Ausfahrten éstlich der Staudter StralRe (K 82) erfolgt
unter Berlcksichtigung der geplanten zusatzlichen privaten Anlieferstral3e im Norden des Son-
dergebiets.

5.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bebauungsplan werden bestehende und zukiinftige Leitungstrassen mit Flachen fir Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte (GFL) bzw. Leitungsrechte (L) zugunsten der jeweiligen Versorgungs-
trager gesichert. Den Festsetzungen liegen die Anforderungen der Versorgungstrager an die Zu-
ganglichkeit der Leitungen und konzeptionelle Uberlegungen zur zukiinftigen Biindelung von Lei-
tungstrassen im Bereich der Staudter Stralle (K 82) zugrunde.

Die Privatstrae ,Am Fashion Outlet* ist zusatzlich mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Rettungsdienste zu belasten.

5.6 Griinflachen
Private Griinflache ,,pG 1“

Die private Grunflache ,pG 1“ im Norden des Plangebiets wird zur optischen Einbindung und
randlichen Eingrinung des Sondergebiets festgesetzt. Auf der Grinflache sind teilweise Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (vgl.
Kap. | 5.7). Diese Flache wird teilweise aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen.

Die Grunflache dient damit zum einen der Umsetzung stadtebaulicher Gestaltqualitat unter Be-
ricksichtigung 6kologischer Aspekte und zum anderen dem gebietsinternen Ausgleich der zulas-
sigen Eingriffe.

Bei den Festsetzungen zur Begrinung der Grinflache ,pG 1“ werden die bestehenden (Bau-)
Beschrankungen aufgrund der nérdlich angrenzenden ICE-Trasse sowie der BAB 3 berlicksich-
tigt.

Private Griinflache ,,pG 2“
Die im Osten des Plangebiets festgesetzte private Grunflache ,pG 2“ dient der Sicherung beste-

hender Grinlandflachen und entfaltet damit gleichzeitig eine Pufferwirkung fir die angrenzende
Wohnbebauung ,In der Kesselwiese*.

Private Griinflache ,,pG 3“

Die sudlich der PrivatstraRe festgesetzte private Grinflache ,pG 3" mit der Zweckbestimmung
,StralRenbegleitgrin® dient insbesondere als Puffer zwischen der Verkehrsflache und dem Au-
bach mit den begleitenden Uferbereichen bzw. den hier festgesetzten Flachen fur Mallinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Diese Flache wurde aus

27 R+T Verkehrsplanung GmbH; 04/2025; Darmstadt.
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dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen. Auf der Flache wurde bereits durchgehend
eine Hecke angepflanzt.

Offentliche Griinfliche ,,0G*

Die im Sldosten des Plangebiets festgesetzte offentliche Grinflache ,6G* dient der Sicherung
und Umsetzung der MaRnahme ,M 2 (vgl. Kap. | 5.7). Durch die Festsetzung der o&ffentlichen
Grunflache uberlagert mit der MaRnahme M 2 werden Festsetzungen des sudlich angrenzenden
Bebauungsplans ,In der Kesselwiese® fortgesetzt und ein Lickenschluss geschaffen. Die hier im
offentlichen Eigentum befindlichen Flachen erhalten somit eine einheitliche Festsetzung und Ge-
staltung.

5.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft, Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Die Festsetzungen im Stiden des Plangebiets entlang des Aubachs (,M 1“ und ,M 4“) sowie im
Nordwesten des Plangebiets entlang der Bahnallee (,M 5) werden unverandert aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Gbernommen.

MaBnahmenflache ,,M 1 (Erhalt und Entwicklung einer naturnahen Bachaue)

Die Erhaltung des nach § 30 BNatSchG geschutzten naturnahen Bachlaufs mit angrenzender
Ufervegetation stellt einen wichtigen Baustein innerhalb der landespflegerischen Zielkonzeption
dar und wurde daher bereits im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,|CE-Bahnhof*
festgesetzt. Durch geeignete Entwicklungs- und Pflegemalinahmen kdnnen die Wertigkeit des
Bachlaufs und insbesondere seine Einbindung in die Restaue verbessert werden. Die Malinahme
dient der Minimierung des Eingriffs. Durch punktuelle Aufwertungen werden Beeintrachtigungen
infolge einer Einengung der Biotopverbundachse durch die Heranfiihrung der Bebauung ausge-
glichen.

Das Anbringen von Fledermausquartieren im Bereich der Ufergehdlze des Aubachs dient der
Kompensation des Verlustes von Quartiermdéglichkeiten in einem Baum mit Héhlen und Spalten
im sudlichen Plangebiet.

Um Bodenverdichtungen und Beeintrachtigungen des Gehdlzbestands in der Aue zu vermeiden,
sind Baustelleneinrichtungs- sowie Lagerflachen auRerhalb der Bachaue anzulegen. Hierzu soll-
ten moglichst bereits versiegelte Flachen oder Flachen, die versiegelt werden sollen, herangezo-
gen werden.

Diese MalRnahme wird unverandert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen.

MaRBnahme ,,M 2“ (Natiirliche Eigenentwicklung)

Die Flache dient der naturlichen Eigenentwicklung und stellt einen Baustein der randlichen Ein-
grinung des Plangebiets dar, welche eine Pufferwirkung fiir die 6stlich angrenzende Bebauung
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in der Kesselwiese erzielt und erganzt die im Bebauungsplan ,An der Kesselwiese® bereit festge-
setzte Mallnhahme.

MaBnahme ,,M 3“ (Anlage von Offenlandflachen mit einzelnen Gehdlzen zur Eingriinung)
Die Maltnahme ,M 3“ wird in die Teilflachen ,M 3.1 und ,M 3.2% gegliedert.

MaRnahme ,M 3.1°

Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der Bahntrasse dient der randlichen Ein-
grinung des Plangebiets. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads kommt der Eingrinung dieser
Flachen eine besondere Bedeutung zu. Angestrebt wird eine abwechslungsreiche Struktur mit
Baumen, Gehdlzgruppen und Offenlandbereichen. Vorhandene Leitungstrassen und deren
Schutzstreifen sowie die Aufwuchsbeschrankungen fur Geholze entlang der ICE-Trasse sind zu
bericksichtigen.

Der Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutzmittel dient der Reduzierung des Stoffeintrages in
den Boden und damit der Aufwertung der Bodenstruktur sowie der Entwicklung artenreicher
Krautsdume als Lebensraum fiir Insekten.

Anpflanzflache ;M 3.2°

Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern innerhalb der festgesetzten Flache dient ebenfalls
der randlichen Eingriinung des Plangebiets. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads kommt der
Eingrinung dieser Flachen eine besondere Bedeutung zu. Angestrebt wird eine abwechslungs-
reiche Struktur mit Baumen, Gehdlzgruppen und Offenlandbereichen. Vorhandene Leitungstras-
sen und deren Schutzstreifen sind zu bertcksichtigen.

MaBnahmenflache ,,M 4“ (Entwicklung eines naturnahen Waldbestands mit Wiesenflachen
am Aubach)

Die MalRnahmenflache stidéstlich des Aubachs dient der Erhaltung der vorhandenen Ufervege-
tation bestehend aus Erlen, Weiden und Eschen. Im Osten der Flache ist zuklnftig eine Exten-
sivwiese zu entwickeln. Zusatzlich tragt die Malnahmenflache zur Kompensation des Gesamt-
eingriffs bei, da hierdurch die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Bauflache GEe ent-
fallt.

Um Bodenverdichtungen und Beeintrachtigungen des vorhandenen Gehélzbestands sowie des
Gewassers zu vermeiden, sind Baustelleneinrichtungs- sowie Lagerflachen aulRerhalb der Mal3-
nahmenflache anzulegen.

Diese Mallnahme wird im Bereich des Aubachs aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Uber-
nommen und nach Osten erweitert.
Anpflanzflache ,,M 5 (Entwicklung von Strauchhecken an StraBenbéschungen)

Die Pflanzung von Strauchhecken in der Strallenbdschung wird aus dem rechtkraftigen Bebau-
ungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* unverandert ibernommen.

Die Festsetzung ist flr die Einbindung des Gebiets in das Umfeld von Bedeutung und wurde im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Kompensation flr die Neuversiegelung angerechnet.
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Anpflanzflache ,,M 6“ (randliche Eingriinung)

Durch das Erganzen der 6stlich angrenzenden privaten Grinflache mit Bdumen und Strauchern
entsteht eine randliche Eingrinung des Plangebiets, wodurch die optische Beeintrachtigung der
ostlich befindlichen Wohnbebauung Kesselwiese minimiert wird. Zudem wird die Errichtung von
Nebenanlagen mit Ausnahmen von Regenrickhalteanlagen und Stiitzmauern zur Gelandeabfan-
gung ausgeschlossen, um den Eingriffen in Natur- und Landschaft zu minimieren. Dadurch wer-
den weiter die Auswirkungen auf das Kleinklima vermindert, neue Lebensraumfunktionen fr
siedlungsbewohnende Tiere geschaffen und zu einem naturschutzfachlichen Teilausgleich bei-
getragen.

Nistkasten fiir Fledermause und Hohlenbriiter ,,M 7

Die Festsetzung zur Herstellung von Nistkasten fur Fledermause und Hohlenbruter dient als Aus-
gleich fur potenziell entfallende Quartier- und Nistmdglichkeiten im Plangebiet.

Potenzielle Quartiere kdnnen im Osten des Plangebiets in alten Obstbdumen in Form von Baum-
hohlen bestehen, die als Nistplatz durch Héhlenbriter bzw. als Quartierstandort durch Fleder-
mause genutzt werden konnten. Da diese als artenschutzrechtlich relevanten Strukturen zu be-
werten sind, sind diese bei Verlust auszugleichen. Nach aktuellem Stand ist von héchstens 12
entfallenden Hoéhlenstrukturen oder Stamm-/ Astspalten auszugehen.

Zum Ausgleich dieser entfallenden Strukturen sind vor Beginn der Rodungsmafnahmen Ersatz-
quartiere fir baumbewohnenden Fledermaus- und Vogelarten zu schaffen. Der Ersatz ist im Ver-
haltnis von 1:3 umzusetzen. Daraus ergibt sich auf Grundlage des aktuellen Kenntnisstands zu
den potenziellen Hohlenstrukturen ein Erfordernis zum Anbringen von 36 Fledermauskasten und
36 Nistkasten innerhalb des Plangebiets.

Weiterhin enthalt der rechtskraftige Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* die Fest-
setzung zur Anbringung von 6 Fledermauskasten an dem damals geplanten Parkhaus. Diese
Vorgabe wird im Rahmen der nunmehr getroffenen Festsetzung bericksichtigt.

Nach der Festsetzung zur MaRnahme ,M 7“ sind somit in der Summe 42 Fledermauskasten und
36 Nistkasten im Plangebiet umzusetzen.

Grundstiicksbegriinung

Zur Anlage und Gestaltung der nicht Uberbauten, unterbauten bzw. befestigten Flachen auf den
Teilflachen des Sondergebiets werden 6stlich der Staudter StralRe (K 82) konkreten Bepflan-
zungsvorgaben mit Pflanzqualitaten festgesetzt. Dies sichert eine Mindestbegriinung der privaten
Grundstucksfreiflachen. Zudem dient die Festsetzung der Minimierung von Eingriffen in Natur-
und Landschaft. Sie vermindern die Auswirkungen auf das Kleinklima, schafft neue Lebensraum-
funktionen fur siedlungsbewohnende Tiere und tragt zu einem naturschutzfachlichen Teilaus-
gleich bei. Bestandsbaume, die erhalten werden kdénnen, sowie aufgrund anderer Festsetzungen
zu pflanzende Baume kénnen auf die anzupflanzenden Baume angerechnet werden.

Dachbegriinung

Mit den Festsetzungen zur anteiligen Begriinung von Dachflachen werden einerseits die Auswir-
kungen der zulassigen Versiegelungen und ein Teilausgleich fir den Bodenverlust erreicht und
andererseits die Abflussmengen des Niederschlagswassers sowie die Auswirkungen auf das
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Klima reduziert und eine Mindestbegriinung des Sondergebiets 6stlich der Staudter Stralle (K 82)
sichergestellt. Fur die Begrinung der Dachflachen wird eine erforderliche Mindeststarke des Sub-
strats festgesetzt, um eine ausreichende Qualitat und damit eine Dauerhaftigkeit der Begriinung
sicherzustellen.

Es erfolgt eine differenzierte Festsetzung hinsichtlich einer extensiven und einer intensiven Dach-
begriinung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept. Das stadtebauliche Konzept sieht auf
den Uberwiegenden Dachflachen eine extensive Dachbegrinung vor. In der Uberbaubaren
Grundstlcksflache mit der Bezeichnung ,9“ (geplantes Parkhaus) ist hingegen eine intensive
Dachbegriinung vorgesehen, die im Zusammenspiel mit der geplanten und festgesetzten anteili-
gen Fassadenbegriinung eine umfassende Begrinung des Gebaudes ermdglichen soll, um die
visuellen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den Ausblick der Wohnbebauung des
Wohngebiets ,Kesselwiese“ zu minimieren.

Die Dachflache definiert sich bei flach- und flachgeneigten Dachern von Innenkante zu Innen-
kante der Attika.

Fassadenbegriinung

Zur Minimierung der optischen Auswirkungen der Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild
wird festgesetzt, dass mindestens 20 % der gesamten Fassadenflache von baulichen Anlagen in
der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung ,9“ mit selbstklimmenden, rankenden
oder schlingenden Pflanzen zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Um eine
ausreichende Qualitat sicherzustellen, werden Mindestanforderungen an die Anzahl und Pflanz-
abstande festgesetzt. Da die optischen Auswirkungen insbesondere zur angrenzenden Wohnbe-
bauung minimiert werden sollen, ist die Fassadenbegrinung nur auf den nach Osten, Stiden und
Westen orientierten Fassadenflachen anzubringen. Durch die nérdlichen Fassadenflachen erge-
ben sich aufgrund der Topographie und der Dammlage der ICE-Trasse und BAB 3 keine Auswir-
kungen. Dies ergibt sich aus den Ergebnissen der Sichtachsenanalyse?8.

Des Weiteren stellt die festgesetzte Fassadenbegrinung eine MaRnahme der Klimafolgeanpas-
sung dar. Sie verbessert das Microklima und verhindert eine starke Aufheizung der Fassadenfla-
chen.

Erhalt von Einzelbdumen
Im Osten des Plangebiets werden im Ubergang zur privaten Griinflache ,pG 2“ Bdume aus Griin-
den der gestalterischen Qualitat sowie aufgrund ihrer GréRe zum Erhalt festgesetzt.

Anpflanzen von Einzelbaumen

Um die Auswirkungen auf die denkmalgeschitzte Kapelle sidlich des Plangebiets durch die ge-
plante Bebauung des FOC zu minimieren sind an der sidlichen Grundstiicksgrenze drei Einzel-
baume anzupflanzen (siehe Kap. Il 2.3.7).

28 BGH Plan; 02/2025; Trier
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AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von Fledermausflugbewegungen durch Lichte-
missionen werden Vorgaben zur AulRenbeleuchtung festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt,
dass die umgebende Vegetation in der Nacht im Lichtschatten liegt. Zudem dient die Festsetzung
dem Insektenschutz.

Abstrahlwinkel

Abbildung 22: Schematische Darstellung des Abstrahlwinkels

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind nicht unterbrochene Glasflachen oder -fassaden mit einer
Grofle von mehr als 5 m? an den Gebauden mit geeigneten, flr Végel sichtbaren Oberflachen
auszufihren. Dazu sind die aufgefiihrten MaRnahmen geeignet.

5.8 Immissionsschutz

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Zur Reduzierung moglicher gewerblicher Larmemissionen auf schutzbedurftige (Wohn-)Nutzun-
gen im Umfeld des Plangebiets wird fur die Fahrgassen der ebenerdigen Parkplatzanlagen eine
larmmindernde Deckschicht festgesetzt. Die MaRnahme dient der Verbesserung der Aufenthalts-
qualitdt im Umfeld des Plangebiets und der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm
im Umfeld des Plangebiets.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Durch den Verkehrslarm von der BAB 3 und der Bahnstrecke werden im Pangebiet die maligeb-
lichen Orientierungswerte der DIN 18005 teilweise Uberschritten. Bereits im Bestand sind aktive
LarmschutzmalRnahmen an der Bahnstrecke vorhanden und werden die Immissionen der BAB 3
durch die Topografie abgeschirmt.

Weitergehende aktive Larmschutzmal3nahmen, z.B. in Form von Larmschutzwanden kommen
aufgrund der vorhandenen baulichen Situation und der Topografie zu den Schallquellen nicht in
Betracht.

Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen werden daher Anforderungen an die Aulenbauteile
festgesetzt. Die Anforderungen werden durch die festgesetzten maf3geblichen Auflenlarmpegel
nach DIN 4109 definiert. Die Ermittlung der mafigeblichen AuRenlarmpegel erfolgte dabei ohne
Bericksichtigung der Abschirmung durch die vorhandene und geplante Bebauung im Plangebiet.
Insofern bericksichtigen die malgeblichen AulRenlarmpegel jeweils die unglinstigste Ausbrei-
tungssituation. Da auf larmabgewandten und -abgeschirmten Gebaudeseiten der neu geplanten
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Bebauung geringere Pegel zu erwarten sind, kbnnen Ausnahmen von der Festsetzung zugelas-
sen werden, wenn ein entsprechender gutachterlicher Nachweis des ausreichenden Schallschut-
zes vorliegt.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform

Die Festsetzung von Flach- und flachgeneigten Dachern stellt sicher, dass flr eine Dachbegri-
nung geeignete Dachformen verwirklicht werden und ein einheitliches Erscheinungsbild im Plan-
gebiet gewahrleistet ist.

Werbeanlagen

Stadtgestalterisch nicht beabsichtigte Wirkungen, die durch eine Vielzahl unterschiedlicher Wer-
beanlagen oder eine unangemessene Hohe oder Lage von Werbeanlagen entstehen koénnen,
werden im Plangebiet durch die Vorgaben zur Gestaltung von Werbeanlagen vermieden. Zudem
wird durch Reglementierung der Werbeanlagen sichergestellt, dass durch Werbeanlagen keine
Gefahrdung des Strallenverkehrs ausgeht.

Gestaltung Shopping-Mall

Stadtgestalterisch nicht beabsichtigte Wirkungen, die durch eine Vielzahl unterschiedlicher Auf-
stellung oder Prasentation von Waren entstehen kdnnen, werden im Plangebiet durch den Aus-
schluss vermieden. Dadurch soll eine einheitliche Gestaltung der Mall sichergestellt werden und
verhindert werden, dass durch Warenprasentationen die einheitlich gestalteten Fassadenflachen
verdeckt oder beeintrachtigt werden.

5.10 Hinweise

Zu folgenden Themen werden aufgrund der Sachlage sowie aufgrund der Erfahrung aus voran-
gegangenen Planungsverfahren der Stadt Montabaur Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

- DIN-Vorschriften und Regelwerke

- Landesarchaologische Funde sowie Befunde

- Bergbau

- Kampfmittel

- Vorgaben nach Landesstrallengesetz

- Vorgaben nach Landessolargesetz

- Artenschutz

- Externe Ausgleichflache

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Umweltauswirkungen

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

Der Standort des bestehenden FOC ist Teil der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahmen ,ICE-
Bahnhof Montabaur®. Mit Entscheidung zur Umsetzung der ICE-Strecke Kéln-RheinMain im Jahr
1989 und deren Eréffnung 2002 wurde der Grundstein fir die Entwicklung der Flachen zwischen
der ICE-Strecke und der damaligen Siedlungsgrenze der Stadt Montabaur gelegt. Bereits im Jahr
1992 wurde durch Stadtratsbeschluss mit den Planungen begonnen und eine vorbereitende Un-
tersuchung zur stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme in Auftrag gegeben, die 1994 im Be-
schluss des Stadtrates Uber die Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches ,ICE-
Bahnhof Montabaur” fuRte. Stadtebauliche Zielsetzung war die Schaffung einer attraktiven Ver-
bindung zwischen dem ICE-Bahnhof und dem damaligen Siedlungsgebiet der Stadt Montabaur.

Abbildung 23:  Luftbilder Entwicklungsbereich ,,ICE-Bahnhof*“ von ca. 1997 (oben) und 2015 (unten) 29

Seit der Beschlussfassung ist auf den Flachen zwischen dem ICE-Bahnhof Montabaur und der
Innenstadt ein neuer Stadtteil entstanden, der neben einer Vielzahl an Dienstleitungs- und

29 Stadt Montabaur: Stadtebauliche Entwicklungsmanahme ,ICE-Bahnhof Montabaur* - Griine Wiese und Industrie-
brache werden zu einem neuen Stadtteil 1994 bis 2017.
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Blrogebauden auch Wohn- und Gewerbenutzungen sowie Sondernutzungen (Einkaufen, offent-
liche Verwaltung, etc.) beherbergt. Das bestehende FOC stellt einen zentralen MalRnahmenbau-
stein in der Entwicklung des Stadtteils dar und tragt auch heute noch zur Aufwertung des Stan-
dortes und zur Belebung des Bahnhofumfeldes bei.

Durch die nunmehr beabsichtigte Erweiterung des FOC soll eine Starkung sowohl im nationalen
Wettbewerb als auch eine internationale Etablierung als shoppingtouristische Destination erfol-
gen.

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

Das Plangebiet ist Teil des Stadtteils nérdlich des Montabaurer Schlosses und das Plangebiet in
grofl3en Teilen bereits baulich genutzt. Die Erweiterung nach Osten schafft einen Lickenschluss
zwischen den bestehenden hochbaulichen Anlagen des FOC und den Wohngebieten im Bereich
Kesselwiese. Zudem gliedert sich das Vorhaben durch die gewahlte Geschossigkeit in die Be-
standsbebauung ein und erganzt diese 0Ostlich der Staudter Stralle (K 82). Zuklnftig wird somit
beidseitig der Staudter Stralle (K 82) die Raumkante gefasst und es entsteht ein attraktiver Stadt-
eingang.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

6.3.1  Vorbemerkung zu den Verkehrsuntersuchungen
Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden folgende Gutachten erstellt:

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

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

- R+T Verkehrsplanung GmbH (07/2022): Weitergehende Untersuchung — Verkehrsunter-
suchung zur geplanten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Outlet Montabaur®; Darm-
stadt.

- R+T Verkehrsplanung GmbH (04/2025): Aktualisierung — Verkehrsuntersuchung zur ge-
planten Flachenerweiterung des ,Montabaurer Outlets®; Darmstadt.

Die Gutachten aus dem Jahr 2021 und 2022 entsprechen dem Stand des Raumordnungsverfah-
rens. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine Aktualisierung. Begrindet wurde
dies damit, dass die dem Stand 2021/2022 zugrunde liegende Verkehrsmengen durch Bestand-
serfassungen im Zeitraum der Corona-Pandemie erhoben wurden sowie Veranderungen am
stadtebaulichen Konzept mit einer Reduzierung der Gesamtverkaufsflache einhergingen. Zur Ak-
tualisierung des Verkehrsgutachtens wurde eine Verkehrszdhlung im August/September 2024
durchgefiihrt. Basierend hierauf erfolgten unter Zugrundlegung einer Gesamtverkaufsflache von
19.800 m? eine Neuberechnung des durch die Planung zu erwartenden Verkehrsaufkommens,
und eine Neubetrachtung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Strallenzug der Staudter
Stralle (K5 (Staudter StraRe (K 82) / Zufahrt Parkplatz) bis K 8 (Kreisverkehrsplatz Staudter
Stralie (K 82) / Am alten Galgen)).
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Eine Neubetrachtung der Knotenpunkte K 1 (Kreisverkehrsplatz Eschelbacher Stralle / Bahn-
allee) bis K 4 (Allmannshausen / Alleestralie) erfolgte hingegen nicht, da bereits in den Gutachten
2021/2022 eine ausreichende Leistungsfahigkeit unter Beriicksichtigung einer Erweiterung auf
bis zu 21.800 m? Gesamtverkaufsflache nachgewiesen werden konnte bzw. ein prognostiziertes
Leistungsdefizit am Knotenpunkt K 1 Kreisverkehrsplatz Bahnallee / Eschelbacher Stralte im
Prognose Nullfall mit einer Qualitatsstufe F, die nicht auf die Planung zurtckzufuhren ist.

Nachfolgend werden i. W. die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung von 04/ 2025 dargestellt.
Soweit fur die Bewertung der Knoten 01 bis 04 keine Aktualisierung erfolgt ist, wird auf die Er-
gebnisse der Gutachten von 02/2021 zurtckgegriffen.

6.3.2 Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung des Plangebiets

Die ErschlieRung des Vorhabens erfolgt — wie bisher— tber die bestehenden Zufahrten von der
Staudter Stralle (K 82) sowie von den Stralen ,Bahnallee” und ,Am Fashion Outlet®. Die K 82
bindet das Plangebiet wiederum direkt an die Bundesautobahn A 3 und damit an das regionale
und Uberregionale Verkehrsnetz an, insb. die A 48 in Richtung Koblenz / Trier, die B 49 in Rich-
tung Koblenz bzw. Wetzlar / Gielden sowie die B 255 in Richtung Marburg / nordlicher Westerwald
an.

Die bestehende Zufahrt des Parkplatzes bleibt erhalten und wird auch zukunftig genutzt. Die in-
ternen Verkehrsflachen auf dem privaten Baugrundstiick im Sondergebiet werden an die neue
Bebauungssituation angepasst.

Die Anlieferung der einzelnen Outlet-Stores erfolgt im Bestand sowohl Gber die Bahnallee im
Nordwesten als auch die Stralde ,Am Fashion Outlet” im Sidwesten.

Die sudlich des Outlets bestehende Stralle ,Am Fashion Outlet” wurde zusammen mit dem Outlet
hergestellt und dient im Wesentlichen der rickwartigen ErschlieRung des Outlets selbst und damit
der Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen. Entsprechend wurde die Stral’e im rechtswirksa-
men Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / FOC Montabaur als PrivatstralRe festgesetzt und als solche
errichtet.

Fir die Anlieferung der Gebaude im norddstlichen Teil des Plangebiets ist eine zusatzliche
Grundstuckszufahrt von der Staudter StralRe (K 82) zwischen den Knotenpunkten K 5 (Staudter
Stralde (K 82) / Zufahrt Parkplatz) und K 6 (Kreisverkehrsplatz Staudter Stralle (K 82) / Bahnallee)
vorgesehen. Die Anlieferung der suddstlichen Gebaude erfolgt Gber den geplanten Parkplatz.

6.3.3 Ermittlung des planbedingten Verkehrsaufkommens

Zur Ermittlung und Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden Verkehrs-
untersuchungen303132 erstellt. Die Gutachten aus den Jahren 2021 und 2022 beinhalten die ur-
springliche Erweiterungsabsicht mit der Erweiterung auf eine Gesamtverkaufsflache von
21.800 m2. Das Gutachten aus dem Jahr 2025 wurde nach der Reduzierung der Erweiterungs-
absicht auf eine Gesamtverkehrsflache von 19.800 m? erstellt und hinsichtlich der Aussagen zu

30 R+T Verkehrsplanung GmbH, 02/2021; Darmstadt.
31 R+T Verkehrsplanung GmbH, 07/2022; Darmstadt.
32 R+T Verkehrsplanung GmbH, 04/2025; Darmstadt.
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den Knotenpunkte K 5 (Staudter Stralle (K 82) / Zufahrt Parkplatz) bis K 8 (Kreisverkehrsplatz
Staudter Stralte (K 82) / Am alten Galgen) die Gutachten 2021 und 2022 aktualisiert.

Die Untersuchung umfasst folgende Betrachtungsfalle:

- Ist-Zustand auf Basis von Verkehrszahlungen im Oktober und November 2020 sowie im
August 2024.

- Prognose-Nullfall als Vergleichsfall auf Basis des Ist-Zustandes unter Berlicksichtigung
von Neuverkehren durch geplante Entwicklungen im Umkreis des Vorhabenstandortes in
den Verbandsgemeinden Montabaur und Wirges sowie ggdfls. infrastrukturellen Entwick-
lungen.

- Prognose-Planfall auf Basis des Prognose-Nullfalls unter Berticksichtigung der vorhaben-
bedingten Mehrverkehre durch die Erweiterung.

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

- wochentags ca. 1.770 Kfz/24 Stunden.
- freitags ca. 2.130 Kfz/24 Stunden.
- samstags/sonntags ca. 3.250 Kfz/24 Stunden.

Durch die zuséatzlichen Beschaftigten in den Stores, den Gastronomiebetrieben und den geplan-
ten Baroflachen ist mit einem Aufkommen von ca. 912 Kfz-Fahrten / Tag zu rechnen.

Hinweis: Bei den Ansétzen zur Beschéftigtenzahl bestehen Abweichungen zwischen der Wirt-
schafts- und Tourismusstudie und der Auswirkungsanalyse sowie der Verkehrsuntersuchung.
Diese resultieren aus unterschiedlichen methodischen Prognosemodellen:

In der Wirtschafts- und Tourismusstudie sowie der Auswirkungsanalyse erfolgt die Ermittlung auf
Basis der Anzahl der Shops und Angaben des Betreibers, wéhrend in der Verkehrsuntersuchung
die Verkaufs- bzw. Gastraumfldche herangezogen wird.

Ziel der unterschiedlichen Ansétze ist jeweils die Abbildung eines "Worst-Case"-Szenarios. In der
Wirtschafts- und Tourismusstudie wird mit einer geringeren Beschéftigtenzahl gearbeitet, um po-
sitive Effekte nicht zu liberschétzen. In der Verkehrsuntersuchung hingegen wird von einer héhe-
ren Beschéftigtenzahl ausgegangen, um negative Auswirkungen nicht zu unterschétzen.

Die durch die Erweiterung zu erwartenden zusatzlichen Lieferverkehre wurde anhand der heuti-
gen Lieferverkehrsmengen hochgerechnet, spielt aber aufgrund der vorherrschenden Verkehrs-
menge durch die Kunden und Besucher nur eine sehr untergeordnete Rolle.
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Unter Berlcksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs ergeben sich folgende Veranderungen
der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken in 24 Stunden auf den betrachteten Stral3enab-

schnitten:
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Abbildung 24: Lage der Querschnitte33
Tabelle 2: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstédrke (DTV) an den untersuchten StraBenabschnitten in
den Untersuchungsfillen
StraBenabschnitt / Quer- DTV DTV DTV Veranderung
schnitt Bestand Nulifall 2040 Planfall 2040 | Nulifall — Planfall
[Kfz / 24h] [Kfz / 24h] [Kfz / 24h] [%]
Q1 Eschelbacher Stralte 11.890 12.450 12.730 +2,2%
(Dernbach — Stadteingang)
Q2 Eschelbacher Stralte 12.850 13.290 13.530 +1,8%
(zw. Bahnallee und Werkstrafie)
Q3 Eschelbacher Stralte
(zw. Werkstrale und Bahnhof- 12.850 13.200 13.390 +1,4%
stralle)
Q4 AlleestralRe
(zw. Bahnhofstrake und Hinterer 12.780 13.010 13.190 +1,4%
Rebstock)
Q5 AlleestralRe
(zw. Hinterer Rebstock und All- 9.430 9.930 10.120 +1,9%
mannshausen)

33 R+T Verkehrsplanung GmbH, 04/2025; Darmstadt (Kartengrundlage: OpenStreetMap + Mitwirkende).
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StraBenabschnitt / Quer- DTV DTV DTV Veranderung
schnitt Bestand Nulifall 2040 Planfall 2040 | Nulifall — Planfall

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

Q6 Alleestralie

(zw. Allmannshausen und Tonner- 11.550 11.790 11.920 +1,1%

restralle)

Q7 Bahnhofstrafte 2.400 2.400 2.400 +-0%

(ndrdlich der Alleestralle)

(8 Bahnhofstrafte 6.160 6.400 6.590 +3,0%

(sudlich der AlleestralRe)

Q9 Werkstralle 6.220 6.360 6.400 +0,1%

Q10 Firstenweg 4.490 4.630 4.680 +1,0%

Q11 HumboldtstralRe 8.270 8.940 9.330 +4,4%

Q12 Bahnallee

(Abschnitt West mit Anschluss 11.460 12.370 13.090 +5,8%

Eschelbacher Stralle)

Q13 Bahnallee

(Teilabschnitt westlich des Bahn- 14.550 15.650 16.370 +4,6%

hofsplatzes)

Q14 Bahnallee

(Teilabschnitt 8stlich des Bahnhofs- 16..230 17.330 17.580 +1,4%

platzes)

Q15 Allmannshausen 5.650 6.170 6.490 +5,2%

Q16 Am Fashion Outlet 270 270 270 +- 0%

Q17 Staudter Stral3e (K 82)

(zw. Am alten Galgen und Zufahrt 12.770 14.220 14.910 +4,9%

BAB 3 Rtg. FFM)

Q18 Staudter Stralke (K 82)

(zw. Zufahrt BAB 3 Rtg. FFM und 17.920 19.240 20.830 +8,3%

Bahnallee)

Q19 Staudter Stralle (K 82)

(zw. Bahnallee und Strake Am 12.100 12.740 14.630 +14,8%

Fashion Outlet)

Q20 Staudter Stralle (K 82)

(zw. Stralle Am Fashion Outlet und 10.790 11.390 13.270 +16,5%

Allmannshausen)

Q21 Zufahrt Kundenpark- 2.130 2.130 3.970 +86,4%

platz

Q22 Zufahrt BAB 3 Rtg. FFM 8.850 9.780 10.690 +9,3%

Q23 Zufahrt BAB 3 Rtg. K 7.710 8.630 9.320 + 8,0%

Q24 Am alten Galgen 6.990 8.690 8.690 +- 0%
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Die Ergebnisse zeigen, dass sich an den betrachteten StralRenabschnitten Verkehrssteigerungen
Uberwiegend zwischen 1 % bis 9,3 % ergeben. Lediglich auf den Strallenabschnitten der
Staudter Stralle (K 82) zwischen Bahnallee und der Stralde Allmanshausen ergeben sich mit bis
zu 16,5 % hohere Verkehrszunahmen, die sich durch eine ErschlieBung der Stellplatzanlage fur
das Outlet zurlckfuhren lassen.

6.3.4 Leistungsfahigkeitsbetrachtung

®
®

Abbildung 25: Lage der betrachteten Knotenpunkte34

Auf Basis der ermittelten Verkehrsmengen in den Spitzenstunden der einzelnen Prognosefalle
wurde weiterhin eine Leistungsfahigkeitsuberpriifung fur die folgenden Knotenpunkte durchge-
fuhrt:

- K 1 ,Eschelbacher Stral’e / Bahnallee / Humboldtstrae®

- K 2 ,Eschelbacher Stralle / Werkstralte*

- K 3 ,Eschelbacher Straf’e / Bahnhofstralie / Alleestraflte”

- K 4 ,Alleestralle / Allmannshausen®

- K 5 ,Staudter StralRe (K 82) / Am Fashion Outlet / Zufahrt Outlet-Parkplatz*

34 R+T Verkehrsplanung GmbH, 04/2025, Darmstadt (Kartengrundlage: OpenStreetMap + Mitwirkende).
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- K 6 ,Staudter StralRe (K 82) / Bahnallee*

- K 7 ,Staudter StralRe (K 82) / Zufahrt BAB A3/ Zufahrt ICE-Parkplatz*
- K 8 ,Staudter StralRe (K 82) / Zufahrt BAB A3 / Am Alten Galgen*
Ergebnisse zu den Knotenpunkte K 1 bis K 4 (Gutachten 2022)

Nach den Ergebnissen des Gutachtens 2021 ist bereits im Prognose-Nullfall fir die Knotenpunkte
K 1 und K 4 keine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben.

Der Knotenpunkt K 1 Uberschreitet vor allem wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde des
Werktages seine Kapazitatsgrenze deutlich (QSV F). Bedingt durch die Verschlechterung der
Leistungsfahigkeit erhdhen sich die bereits heute schon hohen Rickstaulangen, so dass davon
auszugehen ist, dass die erwarteten Rickstaulangen die benachbarten Knotenpunkte (insbeson-
dere K 2) beeinflussen. Hierdurch kann ggfls. die Leistungsfahigkeit des gesamten Strallenzugs
Eschelbacher Stralle / Alleestralie eingeschrankt werden. Am Knotenpunkt K 1 besteht daher
bereits ohne Berlcksichtigung der Auswirkungen durch das Vorhaben Handlungsbedarf.

Aufgrund der Ergebnisse wird fur Knotenpunkte K 1 Handlungsbedarf gesehen.

Fir den Knotenpunkt K 1 wird der Umbau zu einer lichtsignalgesteuerten Kreuzung empfohlen.
Die Moglichkeit der Umsetzung ist durch eine entwurfstechnische Untersuchung zu Uberprifen.
Diese Uberprifung kann losgeldst vom Bebauungsplanverfahren durch die StraRenbaulasttrage-
rin erfolgen, da das Leistungsfahigkeitsdefizit nicht durch die Planung ausgel6st wird.

Unter Bericksichtigung einer Erweiterung auf eine Gesamtverkaufsflache und den Verkehrszah-
lungen aus 2020 wurde auch die Leistungsfahigkeit an Knotenpunkt K 4 (am Donnerstagnach-
mittag) Uberschritten (QSV E). Jedoch handelt es sich dabei rechnerisch um eine sehr knappe
QSV E (an der Grenze zur QSV D). Aufgrund der nunmehr geplante Gesamtverkaufsflache von
19.800 m? sowie aufgrund des im Rahmen der Verkehrszahlungen 2024 festgestellten gesunke-
nen Verkehrsaufkommens wird hier aus gutachterlicher Sicht kein dringender Handlungsbedarf
gesehen.

Die Knotenpunkte K 2 und K 3 weisen eine ausreichende Leistungsfahigkeit (mindestens Quali-
tatsstufe B) aus.

Ergebnisse zu den Knotenpunkte K 5 bis K 8 (Gutachten 2025)35

Eine Aktualisierung und detaillierte Betrachtung erfolgte ausschlielich fur die Knotenpunkte K 5
bis K 8. Die Ubrigen Knotenpunkte wurden in vorherigen Gutachten als leistungsfahig eingestuft
oder, wie Knotenpunkt K 1, bereits im Prognose-Nullfall als Gberlastet bewertet. Daher besteht
an diesem Knotenpunkt bereits unabhangig von den Auswirkungen der Planung Handlungsbe-
darf.

Im Ist-Zustand haben die Knotenpunkte K 5 bis K 8 eine gute Leistungsfahigkeit und weisen
mindestens die Qualitatsstufe B auf.

Im Prognose-Nullfall haben die Knotenpunkte K 5 bis K 8 eine gute Leistungsfahigkeit und weisen
ebenfalls mindestens die Qualitatsstufe B auf.

35 R+T Verkehrsplanung GmbH, 04/2025, Darmstadt.
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Im Prognose-Planfall haben die Knotenpunkte K 5 bis K 8 eine befriedigende Leistungsfahigkeit
und weisen mindestens die Qualitatsstufe C auf. Es kommt jedoch teilweise zu hohen Rickstau-
langen. Dennoch kann das Gesamtsystem im Prognose-Planfall als leistungsfahig betrachtet
werden, weil sich die Rlckstaus schnell wieder auflésen. Daher ergibt sich aus verkehrstechni-
scher Sicht kein zwingender sofortiger Handlungsbedarf.

Dennoch wurde ein Umbau des Knotenpunktes K 5 geprift, da dieser bisher nicht alle Fahrbe-
ziehung zuldsst. Durch den Umbau sind alle Fahrbeziehungen an diesem Knotenpunkt mdglich.
Der Umbau wurde in zwei Varianten geprtift, flr einen vorfahrtsgeregelten Knotenpunkt und fir
einen Kreisverkehrsplatz. Beide Varianten erreichen eine ausreichende Leistungsfahigkeit und
verbessern den Verkehrsabfluss im Gesamtsystem. Der Umbau zu einem vorfahrtsgeregelten
Knotenpunkt wird auf Grund der Umsetzbarkeit in der bestehenden Verkehrsflache praferiert und
weiterverfolgt.

6.3.5 Stellplatze
Die bestehende Stellplatzanlage umfasst ca. 940 ebenerdige Stellplatze.

Die Planung sieht die Umgestaltung und Erweiterung der bisher bestehenden Stellplatzanlage
Ostlich der Staudter Stralze (K 82) vor. Die erforderlichen Stellplatze sollen weiterhin im Osten
des Plangebiets angeordnet werden. Durch den dort geplanten Gebaudeneubau gehen jedoch
bestehende Stellplatze verloren. Der Verlust von bestehenden Stellplatzen soll durch die Erwei-
terung der bestehenden Stellplatzanlage nach Osten kompensiert werden. Dort sind sowohl ca.
320 ebenerdige Stellplatze als auch ein Parkhaus mit ca. 735 Parkplatzen geplant. In der Summe
sollen zuklnftig ca. 1.155 Pkw-Stellplatze zur Verfugung stehen.

Die fur die Nutzung erforderlichen Stellplatze werden abschlieRend im Bauantragsverfahren er-
mittelt und nachgewiesen.

6.3.6  Schienenverkehr / OPNV

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich die einzige rheinland-pfalzische Haltstelle der
ICE-Strecke KoIn-RheinMain. Somit ist das Plangebiet aus den Metropolregionen Koln und
RheinMain auch mit der Bahn gut erreichbar. Zusatzlich halt die Regionalbahn 29 (Unterwester-
waldbahn), die Zwischen Limburg und Siershahn verkehrt in Montabaur. Die fullaufige Entfer-
nung zwischen ICE-Bahnhof und Outlet betragt nur 2 Minuten (ca. 300 m).

Weiterhin besteht eine sehr gute Anbindung des Plangebiets in das Busnetz des o6ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) iiber die Haltestelle am Bahnhofsplatz in direkter Nahe westlich
des Outlets. Uber diverse Buslinien bestehen Verbindungen nach Koblenz und Limburg, aber
auch an die Gemeinden und Stadte des unteren Westerwalds, u.a. Heiligenroth, Staudt, Wester-
burg, Bad Marienberg.

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

6.3.7 FuBgéanger / Radverkehr

Die Innenstadt von Montabaur befindet sich stdlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca.
1 km (ca. 1,3 km / 17 Minuten FuRweg).
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Das Plangebiet ist sowohl Uber die Gehwege beiderseits der Staudter Stralle (K 82) als auch
einen FulRweg ausgehend vom Bahnhofsplatz in Richtung Stiden und in der Fortsetzung Uber die
Gehwege entlang des stadtischen Straliennetzes an die Montabaurer Innenstadt fullaufig ange-
bunden.

6.4 Auswirkungen durch Larm

Die Auswirkungen der Planung auf den Immissionsschutz werden umfassend im Umweltbericht
dargestellt (vgl. Kap. Il 2.3.6). Soweit Mallnahmen zum Immissionsschutz erforderlich sind und
im Plan festgesetzt werden, werden diese in der Begriindung der Planinhalte erlautert. Nachfol-
gend erfolgt daher nur noch eine Darstellung der planerischen Abwagung zum Umgang mit Larm-
konflikten in Bereichen auRerhalb des Plangebiets, fur die keine Festsetzungen getroffen werden
konnen.

6.4.1 Verkehrslarmeinwirkungen in der Umgebung des Plangebiets

Im Prognose-Planfall 2040 ergeben sich Beurteilungspegel an der Stralde Allmannshausen von
bis zu 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts, an der Alleestrale von bis zu 71 dB(A) tags und
62 dB(A) nachts und an der Eschelbacher Strafte von zu 75 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts. An
den weiteren untersuchten StralRenabschnitten wurden Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A)
bis zu 68 dB(A) am Tag und von 53 dB(A) bis zu 60 dB(A) in der Nacht ermittelt. Gegenlber dem
Prognose-Nullfall 2040 ergeben sich Pegelerhéhungen entlang der StraRe Allmannshausen von
bis zu 0,1 dB(A) am Tag und 0,2 dB(A) in der Nacht. An vereinzelten Immissionsorten der Allee-
stral’e sowie der Eschelbacher Stral’e und entlang der Bahnhofstra’e ergeben sich im Nacht-
zeitraum Pegelerhdhungen von bis zu 0,1 dB(A). Fur den Tagzeitraum wurde an diesen sowie
den weiteren betrachteten Immissionsorten keine Pegelerh6hungen ermittelt.

Nach den Ergebnissen des Larmgutachtens ergeben sich somit in der Umgebung des Plange-
biets in verschiedenen Bereichen in Folge der planbedingten Verkehrszunahme wesentliche
Larmpegelerhdhungen durch die Planung. Die von der Planung ausgeldsten Larmkonflikte sind
in der planerischen Abwagung zu beriicksichtigen.

Allerdings ergibt sich an keinem betrachteten Immissionsorte eine Verkehrslarmpegelerhohung
von mindestens 2,1 dB(A) (gerundet 3 dB(A)) im Vergleich von Prognose-Nullfall 2040 und Prog-
nose-Planfall 2040. Jedoch ergeben sich an mehreren bestehenden Gebauden mit schutzbedirf-
tigen Nutzungen entlang der Straflen Allmannshausen und Alleestralle tags und nachts sowie an
der Bahnhofstral3e nachts Pegelerhéhungen von bis zu 0,2 dB(A) und dadurch (erstmals) Beur-
teilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand liegt die Wahrnehmbarkeitsschwelle des menschlichen Ge-
hors bei Pegelunterschieden von 1 dB(A) bis 2 dB(A). Das OVG Nordrhein-Westfalen kommt in
seinem Urteil vom 30.05.2017 (Az.:2 D 27/15. NE) zu dem Ergebnis, dass ,(...) eine fir das
menschliche Ohr nicht wahrnehmbare Erhdhung des planbedingten Verkehrslarms in einem be-
sonders larmbelasteten innerstadtischen Bereich unter Abwagungsgesichtspunkten im Regelfall
ohne hinzutretende besondere Umstande auch in dem (...) larmkritischen Bereich von tags
70 dB(A) und nachts 60 dB(A) mit entsprechend gewichtiger stadtebaulicher Begriindung eher
hingenommen werden kann.”

Im Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen wird weiter festgestellt, dass ,(...) die planbedingte Larm-
zunahme (...) in einem Bereich von weniger als 1 dB(A), der flir das menschliche Ohr nach der

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 65
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

derzeitigen Erkenntnislage nicht wahrnehmbar ist, (...) bei wertender Betrachtung mit Blick auf
die Larmvorbelastung als im Ergebnis irrelevant einzustufen [ist].“ Das aufgefuhrte Urteil wurde
nochmals durch das OVG Munster mit der Entscheidung vom 16.01.2025 (10 B 1003/24.NE)
bestatigt und kann als gefestigte Rechtsprechung des Baurechtssenates des OVG Munster an-
gesehen werden.

An den betroffenen Gebauden ergeben sich teilweise bereits im Prognose-Nullfall ohne Durch-
fuhrung der Planung Verkehrslarmpegel von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der
Nacht. Die hohen Verkehrslarmpegel sind auf die jeweils unmittelbar angrenzenden Stralien zu-
rickzufiihren. An den Rickseiten der Gebaude ergeben sich aufgrund der Eigenabschirmung
deutlich niedrigere Larmpegel.

Gewichtige stadtebauliche Grinde i. S. d. 0. g. Entscheidung des OVG NRW liegen vor. Bei der
Erweiterung des FOC handelt es sich um ein regional bedeutsames Projekt. Das FOC fungiert
als Uberregional bedeutender Einzelhandelsstandort. Die Erweiterung sichert und starkt seine
Funktion als Wirtschafts- und Tourismusstandort. Damit verbunden entstehen zusatzliche Ar-
beitsplatze und die Gewerbesteuereinnahmen kdnnen gesteigert werden (siehe Kap. | 6.7). Zu-
dem erfolgt durch die architektonisch hochwertige Gestaltung und funktionale Erganzung durch
Gastronomie und der Aufenthaltsqualitat eine Aufwertung des stadtebaulichen Umfelds. Zusatz-
lich tragt die Erweiterung des FOC zur Tourismusforderung bei. Das touristische Profil der Stadt
und der Region wird dadurch gestarkt (siehe Kap. 1 6.7). Weiterhin wird mittel- bis langfristig von
einer Abnahme des Verkehrs durch eine verandertes Mobilitdtsverhalten und damit einer Ab-
nahme des Verkehrslarms aufgrund des zunehmenden Anteils an Elektrofahrzeugen ausgegan-
gen.

Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung der Planung und der hier maf3geblichen bereits vorhan-
denen Verkehrslarmvorbelastung sowie vor dem Hintergrund der perspektivisch zu erwartenden
Verbesserung der Situation wird die deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle liegende
rechnerische Larmzunahme um héchstens 0,2 dB(A) nach den o. g. Mal3staben des OVG Nord-
rhein-Westfalen auch ohne weitere LarmschutzmalRnahmen als vertretbar angesehen.

6.5 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und zentrale Versorgungsbe-
reiche

6.5.1 Vorbemerkung zu den Einzelhandelsuntersuchungen

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf den Einzelhandel sowie die zentralen Versor-
gungsbereiche wurden folgende Gutachten erstellt:

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

- Ecostra (06/2025): Aktualisierung der Grundlagendaten der Auswirkungsanalyse 08/2022
zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur in der Verbandsge-
meinde Montabaur (Westerwaldkreis); Wiesbaden.

- Ecostra (08/2025): Aktualisierung der Kaufkraftstromanalyse und Neubewertung magli-
cher Auswirkungen zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur in
der Verbandsgemeinde Montabaur (Westerwaldkreis); Wiesebaden
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Zur Beurteilung der Auswirkungen der beabsichtigten Erweiterung des FOC wurde flir das Raum-
ordnungsverfahren eine ,stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur
geplanten Flachenerweiterung36 durchgefiihrt.

Bei der Beurteilung der méglichen Auswirkungen der Planung wurde die zum damaligen Zeitpunkt
geplante Verkaufsflachenerweiterung von 11.800 m? auf 21.800 m? sowie die im Bestand geneh-
migten 10.000 m? betrachtet. Die zwischenzeitlich angepasste Planung sieht eine Erweiterung
der Verkaufsflache um 9.800 m? auf dann in Summe 19.800 m? vor und bleibt damit hinter den
Auswirkungen der betrachteten Erweiterung zuruck.

Das Gutachten aus dem Jahr 2022 entspricht dem Stand des Raumordnungsverfahrens. Die
Auswirkungsanalyse 2022 legt eine Gesamtverkaufsflache von 21.800 m? zugrunde. Im Zuge des
Raumordnungsverfahrens wurde zu einem spateren Zeitpunkt auf Antrag der Antragsstellerin die
Gesamtverkaufsflache auf 19.800 m? reduziert. Die reduzierte Verkaufsflache ist Gegenstand des
raumordnerischen Entscheids vom 23.07.2024. Das Gutachten stellt somit nicht den aktuellen
Planungsstand dar, sondern einen ,Worst-Case“-Ansatz.

Aufgrund der grof3en Zeitspanne zwischen der Erhebung des Einzelhandelsbestands in den zent-
ralen Orten der Zone | im Juni/Juli 2020 sowie der erganzenden Analyse weiterer zentraler Orte
in der Zone Il im Marz 2021 bzw. Mai/Juni 2021 und dem aktuellen Stand des Bauleitplanverfah-
rens wurde aus fachlicher Sicht eine Aktualisierung3’ der Bestandsdaten als notwendig erachtet.
Diese Notwendigkeit ergab sich insbesondere vor dem Hintergrund der allgemeinen Veranderun-
gen im Einzelhandel, die seit der ursprunglichen Datenerhebung eingetreten sind. Hierzu zahlen
unter anderem die steigenden Marktanteile des Online-Handels, die wirtschaftlichen und struktu-
rellen Auswirkungen der Corona-Pandemie, die Folgen des Ukraine-Kriegs sowie die gestiege-
nen Energiepreise.

Im Rahmen der Aktualisierung 06/2025 erfolgte eine Uberpriifung des Einzelhandelsbestands in
den zu betrachteten zentralen Orten und eine verbal-argumentative Bewertung der mit der Pla-
nung verbundenen moglichen 6konomischen, staddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen auf den erhobenen Einzelhandelsbestand. Dabei erfolgte eine Fokusbetrachtung auf die je-
weiligen innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB), d.h. der Einzelhandel au3erhalb
der Innenstadte wurde nicht nochmals erhoben. Ebenso wurden weitere relevante Grundlagen-
daten (z.B. Bevdlkerungszahlen, Kaufkraft usw.) aktualisiert.

Zur weiteren Absicherung des Verfahrens wurde trotz bereits vorliegender positiver Vertraglich-
keitsbewertung eine aktualisierte Untersuchung der Kaufkraftstrome und moéglichen Auswirkun-
gen durchgeflhrt. Die Aktualisierung konzentriert sich auf die zentralen Versorgungsbereiche, die
nach der Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 2022 mit den starksten Umsatzumverteilungswir-
kungen ermittelt worden waren: Oberzentrum Koblenz, Mittelzentren Montabaur, Limburg, Neu-
wied und Grundzentrum Ransbach-Baumbach.

Nachfolgend werden die Ergebnisse aus dem Gutachten von 2022 wiedergegeben. Soweit die
Aktualisierungen von 06/2025 und 08/2025 neuere Aussagen enthalten, werden diese wiederge-
geben.

36 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden.
37 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; Vorbemerkung.
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6.5.2 Einzugsgebiet und Bevolkerungspotentiale

Das zukunftige Einzugsgebiet des FOC umfasst einen Raum, welcher wesentliche Teile der Bun-
deslander Rheinland-Pfalz und Hessen umfasst und im Nordwesten bis weit nach Nordrhein-
Westfalen hinein reicht.

Die relevante Wettbewerbssituation hat sich zwischenzeitlich nicht wesentlich verandert, trotz des
inzwischen vorliegenden positiven Raumordnungsentscheids fur die Erweiterung des Fashion
Outlet Zweibrtcken und der Neuerdffnung einer Outlet-Ebene in der bereits bestehenden ,huma
Shoppingwelt* in St. Augustin bei Bonn. Dies wird durch die erfasste Kundenherkunft durch den
Betreiber bestatigt. Aus diesem Grund bleibt das raumliche Einzugsgebiet unverandert. 38

Im Einzelnen ist das Einzugsgebiet wie folgt abgegrenzt:

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

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

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

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

- Im Stdosten umfasst das Einzugsgebiet noch den gesamten Verdichtungsraum Frankfurt
am Main / Offenbach / Darmstadt / Mainz / Wiesbaden. Allerdings werden hier in beson-
derem Male die Wettbewerbsverflechtungen mit dem weiter 6stlich an der BAB 3 gele-
genen ,Wertheim Village®, in gewisser Weise aber auch jene mit dem weiter stdlich gele-
genen ,Zweibriicken Fashion Outlet* spirbar, was die rdumliche Ausdehnung des Ein-
zugsgebietes hier stark beeinflusst.

- Im Suden verlauft das Einzugsgebiet etwas unterhalb des Rheins und umfasst somit noch
die Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz, Mainz, sowie den gesamten Rheingau. Hier
wird nun die Ausstrahlung des vergleichsweise grol3 dimensionierten ,Zweibriicken
Fashion Outlet* spirbar, was in diesem sudlichen Teil zu einer Stauchung des Einzugs-
gebietes fiihrt. 39

Das Einzugsgebiet wurde in drei Intensitdtszonen einer abgestuften Kundenanbindung (Zone |
bis Zone Ill) unterteilt (vgl. Abbildung 26).

38 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 29
39 Ecostra, 08/2022, Wiesbaden; S. 38.
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Das abgegrenzte Einzugsgebiet weist derzeit eine Zahl von insgesamt ca. 8.131.695 Einwoh-
nern auf. Hiervon entfallen

- ca. 787.830 Einwohner
- ca. 4.173.650 Einwohner
- ca. 3.170.215 Einwohner

= ca. 9,7 % auf die Zone | (Naheinzugsgebiet),
= ca. 51,3 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet),
= ca. 39,0 % auf die Zone lll (Ferneinzugsgebiet).

Damit entfallen mehr als 90 % des gesamten Einwohnerpotenzials auf das mittlere sowie das
Ferneinzugsgebiet (Zonen Il und Ill), wahrend das Naheinzugsgebiet (Zone I) nur eine vergleichs-
weise geringe Einwohnerzahl aufweist.40

Unter Berucksichtigung der Bevolkerungsprognose der einzelnen statistischen Landesamter er-
hoht sich das Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsbereiches bis zum Jahr 2035 auf ca.
8.179.210 Einwohner (ca. +0,6%).41
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Abbildung 26: Einzugsgebiet des Outlet Montabaur, das unter Beriicksichtigung der Wettbewerbsstandorte

abgegrenzt wurde42

40 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 32.
41 Ecostra, 06/2025; Wiesbaden: S. 33
42 Ecostra, 06/2025; Wiesbaden, S. 31.
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6.5.3 Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet

Zur Ermittlung der Kaufkraftvolumina wurde neben der aktuellen Einwohnerzahl des abgegrenz-
ten Einzugsbereiches der jeweilige Kaufkraftkoeffizient, die einzelhandelsrelevanten sowie die
projektrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben berlcksichtigt. Das so ermittelte einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet betragt ca. 62.036,7 Mio. €43.

Tabelle 3: Die einzelhandelsrelevanten sowie die projektrelevanten Kaufkraftvolumina im abgegrenzten
Einzugsgebiet des Outlet Montabaur nach Warengruppen44

Zone I Zone I1 Zonen Zone III Zonen

Einzugsgebietszonen ‘”?:J?:t‘)'gs' E‘.'L‘f..‘é";;": I+I_I_ zﬁ;:;neeljine-t) I-III )
biet) zugegeniet) biet gesamt)

Warengruppen Angaben in Mio. €
o Nahrungs- und Genussmittel 2.250,1 12.232,0 14.482,1 9.173,9 23.656,0
e  Gesundheit, Kérperpflege 654,8 3.653,6 4.308,4 2.705,7 7.014,1
e Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 120,5 672,2 792,7 497,8 1.290,5
e Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 93,1 519,4 612,5 384,7 997,2
Kurzfristiger Bedarf 3.118,5 17.077,3 20.195,7 12.762,2 32.957,9
. szfénHObe' Bastelbedarf, Spiel 172,9 9647 11376 7144  1.852,0
e  Bekleidung, Schuhe, Sport 712,7 3.976,6  4.689,3  2.944,9 7.634,2
e GPK, Hausrat, Geschenkartikel 126,0 702,8 828,7 520,5 1.349,2
Mittelfristiger Bedarf 1.011,5 5.644,1 6.655,6 4.179,8 10.835,4
e  Elektrowaren 646,2 3.6056  4.251,8  2.670,2 6.921,9
e  Einrichtung, Mdbel 418,5 2.335,3 2.753,9 1.729,5 4.483,3
* Sonstiger Einzelhandel 638,4 3.561,9 4.200,3 2.637,8 6.838,1
Langfristiger Bedarf 1.703,1 9.502,9 11.205,9 7.037,4 18.243,4
Einzelhandelswaren insgesamt 5.833,0 32.224,2 38.057,3 23.979,4 62.036,7
Davon projektrelevante Waren-
bereiche:
e Bekleidung & Sportbekleidung 585,2 3.265,1 3.850,3 2.418,0 6.268,3
* SEI:‘LJ:: & Lederwaren; Sport- 127,5 711,5 839,0 526,9 1.365,9
e Sonstiges 605,5 3.378,6 3.984,1 2.502,1 6.486,2
Projeltrelevante Kauflraft insge- 13182  7.3552 86734 54470 141204

Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

43 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 37
44 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 36.
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Hiervon entfallen

- ca. 5.833,0 Mio. €  bzw. ca. 9,4 % auf die Zone | (Naheinzugsgebiet),

- ca. 32.224,0 Mio. € bzw. ca. 51,9 % auf die Zone Il (mittleres Einzugsgebiet),
- ca. 23.979,4 Mio. € bzw. ca. 38,7 % auf die Zone Il (Ferneinzugsgebiet).

Das projektrelevante Kaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet (Zonen | — lIl) belauft sich
auf insgesamt ca. 14.120,4 Mio. € bzw. ca. 22,8 % des gesamten einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftvolumens.4°

Gegliedert nach Sortimenten ergibt sich folgende Verteilung des projektrelevanten Kaufkraftvolu-
mens:

- Bekleidung & Sportbekleidung ca. 6.268,3 Mio. € bzw. ca. 44,4 %,
- Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe ca. 1.365,9 Mio. € bzw. ca. 9,7 %,
- sonstigen Sortimente ca. 6.486,2 Mio. € bzw. ca. 45,9 %.

Fir die einzelnen Zonen des Einzugsbereiches wurden seitens des Gutachters folgende einzel-
handelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben (Durchschnittswerte) errechnet:

- Zone I ca. 1.673,-- € p.c. fUr projektrelevante Waren insgesamt

ca. 7.404,-- € p.c. flr Einzelhandelswaren insgesamt

Zone I ca. 1.762,-- € p.c. fur projektrelevante Waren insgesamt
ca. 7.721,-- € p.c. fur Einzelhandelswaren insgesamt

- Zone Il ca. 1.718,-- € p.c. fUr projektrelevante Waren insgesamt

ca. 7.564,-- € p.c. flr Einzelhandelswaren insgesamt.

Damit liegen die Pro-Kopf-Ausgaben fir projektrelevante Sortimente ebenso wie fur alle Einzel-
handelswaren in den Zonen Il und Ill GUber dem Bundesdurchschnitt von 7.446,-- € bzw.
1.685,-- €, wahrend die entsprechenden Werte der Zone | leicht unterdurchschnittlich sind. Vor
dem Hintergrund der prognostizierten Einwohnerentwicklung ist davon auszugehen, dass v.a. im
mittleren und im Ferneinzugsgebiet zuklnftig ein weiteres Wachstum des verfigbaren Kaufkraft-
volumens erfolgt.46

6.5.4 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

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

Im Bestand wurde fir das FOC durch den Gutachter ein aktueller Gesamtumsatz in Héhe von
ca. 73,2 Mio. €47 ermittelt. Auf Basis vorliegender Daten zur raumlichen Besucherherkunft wurde
der aktuelle Gesamtumsatz den einzelnen Zonen des Einzugsbereiches zugeordnet. Die vorlie-
genden Daten zur rdumlichen Besucherherkunft zeigen auch, dass sich der Umsatzanteil durch

45 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 37.
46 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 37.
47 Ecostra, 08/2025, Wiesbaden; S. 9.
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Streukunden mit einer Anfahrtszeit von mehr als 90 Pkw-Fahrminuten und damit aul3erhalb des
abgegrenzten Einzugsbereiches auf ca. 10 — 11 % des Gesamtumsatzes belauft. Dieser Wert
liegt im Vergleich zu anderen Outlet Centern in Europa in einem deutlich unterdurchschnittlichen
Bereich. Daraus wurde abgeleitet, dass mit Kunden aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet derzeit
ca. 65,5 Mio. € bzw. ca. 89 - 90 % des Umsatzes getatigt werden. Die aktuelle Umsatzverteilung
nach Zonen setzt wie folgt zusammen:

Tabelle 4: Aktuelle Umsatzverteilung nach Kundengruppen“8
Zone Umsatz Anteil [%]
Zone | (Naheinzugsgebiet) ca. 18,3 Mio. € bzw. ca.25%
Zone Il (Mittleres Einzugsgebiet) ca. 38,8 Mio. € bzw. ca. 53 %
Zone Il (Ferneinzugsgebiet) ca. 8,4 Mio. € bzw. ca. 11-12 %
Zonen | -1l ca. 65,5 Mio. € bzw. ca. 89-90 %
Streuumsatze ca. 7,7 Mio. € bzw. ca. 10-11 %
Umsatz insgesamt ca. 73,2 Mio. € bzw. ca. 100 %

Differenziert nach projekirelevanten Sortimentsbereichen verteilt sich der aktuelle Umsatz wie
folgt:

Tabelle 5: Aktuelle Umsatzverteilung nach Sortimentsbereichen4®
Sortimentsbereich Umsatz Anteil [%]
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) ca. 56,1 Mio. € bzw. ca. 81 %
Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe ca. 7,7 Mio. € bzw. ca. 11 %
Sonstige Sortimente ca. 5,7 Mio. € bzw. ca.8%
Insgesamt ca. 69,5 Mio. € bzw. ca. 100 %

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse 2022 wird von einer Erweiterung der Verkaufsflache des
Outlet Montabaur auf insgesamt ca. 21.800 m? ausgegangen, wobei die derzeit bereits geneh-
migte, aber nicht mit Outlet Stores belegte Verkaufsflache in der GréRe von ca. 595 m? (sog.
.Strategischer Leerstand®) in der Analyse wie eine Erweiterungsflache bertcksichtigt wird. Auf
diese Weise stellt die Auswirkungsanalyse 2022 gegenlber der nunmehr geplanten Erweiterung
auf eine Gesamtverkaufsflache von 19.800 m? einen ,Worts-Case“-Betrachtung dar.

48 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 12.
49 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 10.
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Anhand der in der Auswirkungsanalyse 2022 unterstellten Gesamtverkaufsflache von 21.800 m?
ist differenziert nach projektrelevanten Sortimentsbereichen von folgenden Veranderungen aus-
zugehen:

Tabelle 6: Verédnderung der projektrelevanten Sortimentsbereiche30
Sortimentsbereich Aktuell VK gesamt Veranderung
belegte VK nach Erweite- VKin %
(2020) rung
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) ca.7.975 m? ca. 16.500 m? ca. +107 %
Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe ca. 530 m? ca. 1.300 m? ca. +145 %
Sonstige Sortimente ca. 955 m? ca. 2.000 m? ca. +109 %
Insgesamt ca. 9.-460 m? ca. 19.800 m? ca. +109 %

Unter Bericksichtigung der Standorteigenschaften, der Marktsituation im Einzugsgebiet (Kauf-
kraft, Wettbewerbssituation etc.) und der Flachendimensionierung des erweiterten Outlet Monta-
baur errechnet sich fir das Planobjekt nach Umsetzung der geplanten Flachenerweiterung ein
Umsatzpotenzial von insgesamt ca. 158,8 Mio. €, was bei einer Verkaufsflache von ca.
19.800 m? einer Flachenproduktivitat von ca. 8.020,-- € / m? VK entspricht, wobei dies einen ab-
solut oberen Wertansatz darstellt.

Damit steigt — trotz einer fast verdoppelten Verkaufsflache — die Raumleistung nochmals an. Ub-
licherweise ist bei einer deutlichen Verkaufsflachenerweiterung eines Einzelhandelsobjektes von
einem Absinken der Raumleistung auszugehen. Die gesamte Umsatzerwartung setzt sich nach
raumlich differenzierten Kundengruppen in der Auswirkungsanalyse 08/2025 wie folgt zusam-
men:

Tabelle 7: Umsatzerwartung nach Kundengruppen51
Zone Umsatz Anteil [%]
Zone | (Naheinzugsgebiet) ca. 31,8 Mio. € bzw. ca. 20 %
Zone Il (Mittleres Einzugsgebiet) ca. 76,2 Mio. € bzw. ca. 48 %
Zone lll (Ferneinzugsgebiet) ca. 23,8 Mio. € bzw. ca. 15 %
Zonen | = 1lI ca. 131,8 Mio. € bzw. ca.83 %
Streuumsétze ca. 27,0 Mio. € bzw. ca. 17 %
Umsatz insgesamt ca. 158,8 Mio. € bzw. ca. 100 %

50 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 13.
51 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 14.
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Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen kénnen unter Berlicksichtigung
der getroffenen Annahmen in der Auswirkungsanalyse 08/2025 die nachfolgenden Umsatzanteile
ermittelt werden:

Tabelle 8: Umsatzerwartung nach Sortimentsbereichen32
Sortimentsbereich Umsatz Anteil [%]
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) ca. 133,4 Mio. € bzw. ca. 84 %
Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe ca. 11,1 Mio. € bzw. ca. 7%
Sonstige Sortimente ca. 14,3 Mio. € bzw. ca. 9%
Insgesamt ca. 158,8 Mio. € bzw. ca. 100 %

Damit fuhrt die in der Auswirkungsanalyse 08/2025 unterstellte Erweiterungsmalinahme der Ver-
kaufsflachen um ca. 10.340 m? VK (inkl. ca. 540 m? VK bereits genehmigte Flache) bzw. um ca.
109 % zu einem Umsatzzuwachs des Outlet Montabaur von ca. 117 %. Bezogen auf die abge-
grenzten Zonen des Einzugsgebietes und die Streuumsatze zeigt sich, dass — erwartungsgeman
— der relativ geringste Umsatzzuwachs im Naheinzugsgebiet (Zone |) mit ca. +74 % erfolgt, da
hier die Kundenanbindung an das Bestandsobjekt bereits hoch ist. Im mittleren Einzugsgebiet
(Zone 1) ist dagegen mit ca. +96 % eine deutlichere Steigerung zu erwarten, welche im Fernein-
zugsgebiet (Zone Ill) mit ca. +183 % noch deutlicher ausfallt, wobei hier aber auch das sehr
niedrige Ausgangsniveau zu beachten ist. Auch die Streuumséatze werden sich mit ca. +251 %
fast vervierfachen.%3

6.5.5 Kaufkraftbewegungen

In einem nachsten Schritt wurden die durch die Planung ausgeldsten Kaufkraftbewegungen vor
dem Hintergrund der in der Auswirkungsanalyse 08/2025 ermittelten Umsatzleistung sowie der
raumlichen Umsatzherkunft analysiert. Die Realisierung der Planung wird zu einer Beeinflussung
bestehender Kaufkraftstrome fuhren und damit in der Folge zu Verlagerungen von Umsatzen von
anderen Standorten.

Fir die Analyse der Kaufkraftstrdome und der Umsatzverlagerungen wurde zunachst die Umsat-
zerwartung des erweiterten FOC um die bereits heute getatigten Umséatze bereinigt, denn hierbei
handelt es sich um Kaufkraft, die bereits am Standort in Montabaur gebunden ist; eine Marktwir-
kung im Sinne von Umsatzriickgangen an anderen Standorten und den damit verbundenen Kon-
sequenzen kann von diesem bereits gebundenen Umsatzanteil zunachst nicht mehr ausgehen.

Durch die in der Auswirkungsanalyse 08/2025 unterstellte Erweiterung der Verkaufsflache auf
eine Gesamtverkaufsflache von 19.800 m? ist von einer Steigerung des Umsatzes um insge-
samt ca. 85,6 Mio. € auszugehen. Damit kommt es durch die Erweiterung der Verkaufsflache
unter Berlicksichtigung der aktuell bestehenden Flachenreserve®4 zu einer Umsatzausweitung

52 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 14.

53 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 18.

54 Differenz zwischen genehmigter Verkaufsflache und tatsachlich in Betrieb befindlicher Verkaufsflache, Ecostra,
08/2025; Wiesbaden; S. 18.
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von ca. +117 %. Aufgegliedert nach den Zonen des Einzugsgebietes verteilt sich der zusatzliche
Umsatz der Planung wie folgt:%°

Tabelle 9: Umsatzausweitung nach Kundengruppen®6
Zone Umsatz- Anteil [%]
ausweitung
Zone | (Naheinzugsgebiet) ca. +13,5 Mio. € bzw. ca. +73,8 %
Zone Il (Mittleres Einzugsgebiet) ca. +37,4 Mio. € bzw. ca. +96,4 %
Zone lll (Ferneinzugsgebiet) ca. +15,4 Mio. € bzw. ca. +183,3 %
Streuumsétze ca. +19,3 Mio. € bzw. ca. +250,6 %
Umsatz insgesamt ca. +85,6 Mio. € bzw. ca.+116,9 %

Die Auswirkungsanalyse 08/2025 zeigt, dass durch die unterstellte Erweiterung der Verkaufsfla-
chen eine Steigerung der raumlichen Ausstrahlung und somit insbesondere eine Erhéhung der
Marktdurchdringung in weiter entfernten Gebieten erfolgt.

Die nachfolgende Tabelle (Tabelle 10) zeigt, dass im Zuge der unterstellten Verkaufsflachener-
weiterung des FOC der Uberwiegende Teil des zusatzlich zu erwartenden Mehrumsatzes nicht
aus dem Naheinzugsgebiet (Zone |), sondern aus weiter entfernt liegenden Raumen (v.a. aus
dem mittleren Einzugsgebiet, aber auch aus dem Ferneinzugsgebiet und dartber hinaus) gene-
riert wird. Die mit der Verkaufsflachenerweiterung einhergehende Attraktivierung des Einzelhan-
delsangebotes flihrt zu einer deutlich besseren Wahrnehmbarkeit als Shoppingdestination und
damit deutlich héheren Bereitschaft potenzieller Kunden, einen langeren Anfahrtsweg in Kauf zu
nehmen.

55 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 18 .
56 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 18.
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Tabelle 10:

Die durch die unterstellte Erweiterung ausgelésten Kaufkraftstréme in den projektrelevanten

Sortimentsbereichen und in der Differenzierung nach Zonen der Kundenherkunft 57

(Sport-)

(Spo!t—) Be- Schuhe / Le- Sonsti- Sum-
kleidung d ges me
erwaren
in Mio. €
Zusétzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit 111 11 13 135
Kunden aus der Zone I ! ! ! !
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung R N ] )
mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) 22 0,2 03 27
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung . : ] )
mit Kunden aus der Zone I (5 %) 0,6 01 01 0.7
= Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung
g mit Kunden aus der Zone I (<1 %) KA. KA. KA. KA.
N l(Jlrr[;soa/:)z Planobjekt mit Kunden aus der Zone II +31 +0,3 +0,3 +3,7
EJ:’ng/EZ) Planobjekt mit Kunden aus der Zone III KA. KA. KA. KA.
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
des Einzugsgebiets (Streuumsatz) (<1 %) KA. KA. KA. KA.
Insgesamt 11,4 1,1 1,3 13,9
Zusatzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit 310 30 34 374
Kunden aus der Zone II ! ! ! !
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung R N } ;
mit Kunden aus der Zone II (ca. 10 %) 31 03 0.3 3,7
Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung B ) ) .
mit Kunden aus der Zone 11 (ca. 5 %) L6 0.2 9.2 L9
= Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone II
2 in Zone I (10 %) 31 03 03 37
O Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
N
mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) 2,2 +0.2 +0.3 +2.7
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone III (ca. 20 %) +2,6 +0.2 +0,3 +3.1
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
des Einzugsgebietes (Streuumsatz) (ca. 5 %) +0,8 +0,1 +0,1 +1,0
Insgesamt 28,8 2,8 3,2 34,8
Zusatzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit
Kunden aus der Zone III 128 1.2 13 153
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone III
in Zone I (<1 %) k.A. k.A. k.A. k.A.
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone III ~ N ] )
in Zone II (ca. 20 %) 2/6 0,2 0.3 3,1
= Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung B | } .
H  mit Kunden aus der Zone III (ca. 15 %) 1,9 0,2 0.2 2,3
2 “Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
N des Einzugsgebietes (Streuumsatz) (ca. 10 %) +1,6 +0,1 +0,2 +1,9
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone I (5 %) +0,6 +0,1 +0,1 +0,7
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone II (ca. 10 %) +3,1 +0,3 +0,3 +3,7
Insgesamt 13,6 1,3 14 16,3
Zusétzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit
Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes 16,2 14 L7 19,3
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
ﬂ des Einzugsgebietes in Zone I (<1 %) KA. KA. KA. KA.
‘B Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
E des Einzugsgebietes in Zone II (ca. 5 %) 08 0.1 01 1.0
3 Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb 16 01 02 19
a des Einzugsgebietes in Zone III (ca. 10 %) ! ! ! !
Umsatz FOC mit Kunden aus den Zonen II + III,
welcher bisher auBerhalb gebunden war +35 +03 +04 +42
Insgesamt 17,2 1,5 1,8 20,6
Umsatzumverteilung gesamt 71,1 6,7 7,7 85,6

k.A.

= keine Angabe, da unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze
Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen
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Auch wird das erweiterte FOC in gewissem Mal3e zu einer Umorientierung von Kaufkraftstromen
in einem weitraumigen Bereich fuhren, wobei hier v.a. auch identische Vertriebsformen betroffen
sein werden (z.B. Kunden aus Mainz, welche bislang zum ,Outlet-Shopping“ nach Zweibricken
oder Wertheim gefahren sind). Die entsprechende Umsatzumverteilung wird dann an diesen
Standorten wirksam werden.

Insofern fuhrt die geplante Flachenerweiterung im naheren regionalen Umfeld nur in einem ge-
wissen Rahmen zu einer Veranderung der Kaufkraftstrome. Weitaus starker werden diese Ver-
anderungen der Kaufkraftstrome im Weiteren regionalen sowie im Uberregionalen Umfeld ausfal-
len.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und der damit ausgeldsten
Kaufkraftbewegungen wurde im Sinne eines ,worst-case‘“-Ansatzes davon ausgegangen, dass
,der ermittelte zusatzliche Umsatz des Vorhabens mit Kunden aus der Zone | (Naheinzugsgebiet)
zuvor fast vollstandig (= 75 %) durch den Einzelhandel in den Stadten und Gemeinden der Zone |
gebunden war und somit zu Lasten des dortigen Bestandes geht. In Anbetracht der Angebotssi-
tuation in der Zone | und der meist guten verkehrlichen Erreichbarkeit von attraktiven Einkaufs-
destinationen im naheren und weiteren Umfeld des Naheinzugsgebietes dlirfte im projektrelevan-
ten Angebotssegment eine Kaufkraftbindung vor Ort von ca. 75 % einen absolut oberer Wert
darstellen. Dartiber hinaus sind Umsatze mit Kunden zu beachten, welche aus der Zone Il (mitt-
leres Einzugsgebiet) kommen, aber bislang entsprechende Einkdufe an Standorten in der Zone |
getatigt haben (z.B. in Koblenz oder im Gewerbepark Mulheim-Karlich). Hier wird davon ausge-
gangen, dass ca. 10 % des gesamten Umsatzes mit Kunden aus der Zone Il vorher an solchen
Standorten in der Zone | gebunden war und somit nicht in der Zone Il, sondern in der Zone | als
Umsatzabzug wirksam wird. In der Gegenrechnung der Kaufkraftstréme ist die Umsatzumvertei-
lung des Planobjektes gegentber Wettbewerbsstandorten in der Zone | mit ca. +0,4 Mio. € bzw.

ca. +3,0 % nur unwesentlich héher als der Umsatz des Planobjektes mit Kunden aus der Zone
|.58

Im Rahmen des Gutachtens erfolgte eine Bewertung der moéglichen Auswirkungen auf die Ein-
zelhandelslagen in der Zone | nicht nur faustformelartig“. Es wurde nicht pauschal davon ausge-
gangen, dass nur Umsatzverluste ab einer GréRenordnung von mehr als 10 % als gewichtig an-
zusehen sind, sondern dieser Wert wurde nur als erster Anhaltspunkt verstanden und erganzend
die jeweilige konkrete 6rtliche Situation mit betrachtet. In der Bewertung wurde ein besonderes
Augenmerk darauf gerichtet, ob auch im Falle einer mehr oder weniger deutlichen Unterschrei-
tung des Schwellenwertes von 10 % ggf. trotzdem wesentliche Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

6.5.6  Auswirkungen auf die zentral6rtliche Struktur

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

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

58 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 21.
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wird zwar zu einer Steigerung der Einzelhandelszentralitdt Montabaurs flihren. Diese Erhdhung
geht jedoch nicht zu Lasten einer nennenswerten Beeinflussung der Zentralitdt anderer zentraler
Orte im Einzugsgebiet. Diese werden in der Versorgungsbedeutung und -leistung durch die
Planung nicht wesentlich tangiert.

Nachfolgend sind die Umsatzumverteilungen fir die Einzelhandelsstandorte (zentrale Orte) im
Naheinzugsgebiet (Zone |) der Planung dargestellt.

Hinweis: ,,Kein Ausweis moéglich® bedeutet laut Gutachten, dass der Wert unterhalb der rechneri-
schen Nachweisgrenze liegt.

Einzelhandelslage Montabaur (Mittelzentrum)

Gegenuber der Standortgemeinde Montabaur ergibt sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand
08/2022):

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

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

Summe ca. 0,5- 0,6 Mio. € ca.3,4%

Fir den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2025):

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,2 -0,3 Mio. € ca. 8,6 %

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,3 - 0,4 Mio. € ca. 4,8 %

Fir die sonstigen Einzelhandelslagen Montabaurs ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen
(Stand 08/2022):

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

Auch unter Berlcksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Montabaur die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertrag-
lich zu bewerten.
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Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die méglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf die Einkaufslage der Innen-

stadt von Montabaur weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.59

Einzelhandelsstandort Koblenz (Oberzentrum)

Gegenuber der Stadt Koblenz ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

Fur den ZVB Innenstadt ergeben

sich folgende Umsatz

umverteilungen (Stand 08/2025):

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca.33,8-3,9Mio.€ |ca.22%
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca.2,7%
Sonstiges ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca. 0,6 %
Summe ca. 4,6 — 4,7 Mio. € ca. 1,8 %

Fir die im kommunalen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Ergdnzungsstandorte von Kob-

lenz ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,1 -0,2 Mio. €

ca. 0,7 %

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

Negative Auswirkungen auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Geschéaftslagen
konnen ausgeschlossen werden.

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die moglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf die Einkaufslage der Innen-
stadt von Koblenz weiterhin als vertraglich zu bewerten sind..60

59 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 50 und 08/2025, S. 24.
60 Ecostra, 08/2025, Wiesbaden: S. 25.
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Einzelhandelsstandort Limburg an der Lahn (Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Ober-
zentrums)

Gegenuber der Stadt Limburg an der Lahn ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand
08/2022):

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

Fir den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2025):

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

Fir die Fachmarktagglomerationen in der WesterwaldstraRe und im Gewerbegebiet ,Dietkircher
Hohe* ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

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

Negative Auswirkungen auf sonstige Einzelhandelslagen kdnnen ausgeschlossen werden.

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die mdglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf die Einkaufslage der Innen-
stadt von Koblenz weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.6?

61 Ecostra, 08/2025, Wiesbaden; S. 26.
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Einzelhandelsstandort Wirges (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Wirges ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich

Summe ca. 0,3 - 0,4 Mio. € ca.1,9 %

Fir die sonstigen Einzelhandelslagen von Wirges ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen
(Stand 08/2022):

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

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moéglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

Summe ca. 0,3 - 0,4 Mio. € ca.1,9%

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die méglichen ékono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Wirges weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.62

Einzelhandelsstandort Westerburg (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Westerburg ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

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

Fiar den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

62 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 93.
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Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Summe

< 0,1 Mio. €

kein Ausweis méglich

Fir den ZVB Gunther-Koch-Stralle ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand

08/2022):

Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,1 -0,2 Mio. €

ca.1,8%

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

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen von Westerburg ergeben sich folgende Umsatzumvertei-

lungen (Stand 08/2022):

Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,1 -0,2 Mio. €

ca. 1,2 %

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

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die moglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Westerburg weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 63

Einzelhandelsstandort Hachenburg (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Hachenburg ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand
08/2022):

Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,3 -0,4 Mio. €

ca.1,8%

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

Far den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

63 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 100.
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Begriindung

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

Fur die sonstigen Einzelhandelslagen von Hachenburg ergeben sich folgende Umsatzumvertei-

lungen (Stand 08/2022):

Sortimentsbereich

Umsatzriickgang

Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung

ca. 0,2 - 0,3 Mio. €

ca.1,8 %

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

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

traglich zu bewerten.

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die méglichen ékono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Hachenburg weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.84

Einzelhandelsstandort Neuwied (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Neuwied ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

Far den ZVB Innenstadt ergeben

sich folgende Umsatz

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,8 Mio. € ca. 1,6 %

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich

Summe ca. 0,8 — 0,9 Mio. € ca.1,4 %

64 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S.107.
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Fir die dezentrale Gewerbegebietslage ,Distelfeld* ergeben sich folgende Umsatzumverteilun-
gen (Stand 08/2022):

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca.0,1-0,2 Mio. € ca.2,3%

Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich

Summe ca. 0,2 - 0,3 Mio. € ca.1,3%

Fir die sonstigen Einzelhandelslagen von Neuwied ergeben sich folgende Umsatzumverteilun-
gen (Stand 08/2022):

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

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die méglichen ékono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Neuwied weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.65

Einzelhandelsstandort Dierdorf (freiwillig kooperierendes Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Dierdorf ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

Fiar den ZVB Innenstadt ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

65 Ecostra, 08/2025, Wiesbaden: S.27.
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Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Summe <0,1 Mio. € Kein Ausweis moglich

Far den ZVB Markerwald — Neuwieder Stral3e (eingeschrankt) ergeben sich folgende Umsatzum-
verteilungen (Stand 08/2022):

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

Fir die sonstigen Einzelhandelslagen von Dierdorf ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen
(Stand 08/2022):

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

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die moglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Dierdorf sowie der Einkaufslage im ZVB Markerwald weiterhin als vertraglich zu bewer-
ten sind. 66

Einzelhandelsstandort Ransbach-Baumbach (Grundzentrum)

Gegenuber der Stadt Ransbach-Baumbach ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand
08/2025):

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca. 3,6 %

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

66 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 136 und 142.

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 85
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die méglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Ransbach-Baumbach weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.67

Dezentrale Fachmarktagglomeration Mulheim-Karlich

Gegenuber der dezentralen Fachmarkt- und Outlet-Agglomeration Mulheim-Karlich ergeben sich
folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 2,7 — 2,8 Mio. € ca.51%

(Sport-)Schuhe & Lederwaren ca. 0,9 -1,0 Mio. € ca.3,2%

Sonstiges ca. 0,5-0,6 Mio. € kein Ausweis moglich

Summe ca. 4,1 - 4,2 Mio. € kein Ausweis moglich

Bezogen auf die dezentrale Fachmarktagglomeration in Milheim-Karlich sind die méglichen 6ko-
nomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Untersuchungsobjektes
unabhangig von deren letztendlicher Hohe als Ublicher Wettbewerb in einer Marktwirtschaft zu
bewerten.

Sonstige Einzelhandelslagen

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die méglichen ékono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einzelhandelslage der oben
genannten Mittelzentren und dem Grundzentrum Hadamar weiterhin als vertraglich zu bewerten
sind.68

6.5.7 Fazit

Nachhaltig negative Auswirkungen auf die landesplanerisch festgelegte zentral6rtliche Hierarchie
und die entsprechenden Versorgungsfunktionen durch die Planung kdnnen ausgeschlossen wer-
den.®9,Auf der Basis des von J+K bestatigten ecostra-Gutachtens und der von J+K
zurickgewiesenen ,Gegengutachten" liegen somit keine Erkenntnisse vor, dass durch die
geplante Erweiterung schadliche Auswirkungen erwartet werden mussen. Dies muss erst recht
fur den reduzierten Antrag (19.800m? Gesamt-VKF) gelten, der nicht Gegenstand der J+K-

67 Ecostra, 08/2025, Wiesbaden; S. 27.
68 Ecostra, 06/2025; Wiesbaden: s. S. 81, 86, 113, 121, 149, 157, 164 und 177.
69 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden: S. 300.
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Plausibilisierungen sein konnte, weil er erst zu einem spateren Zeitpunkt die Geschaftsgrundlage
fur das ROV geandert hat. Zusammenfassend ist damit festzustellen, dass mit Blick auf die ZVB
der Standortkommune und der benachbarten zentralen Orte, die dem Schutzstatus von Z 60 LEP
IV unterliegen, eine Verletzung des Nichtbeeintrachtigungsgebotes nicht zu befiirchten ist.“70

6.6 Auswirkungen auf die Nahversorgung

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

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

6.6.1 Maogliche Auswirkungen unter Ansatz der maximalen Verkaufsflachenkorridore
in den einzelnen Sortimentsbereichen

Auch bei Ansatz der in der Auswirkungsanalyse von 2022 (vor Reduzierung der Verkaufsflachen)
unterstellten jeweils maximalen Verkaufsflachenwerte von ca. 16.500 m? bei (Sport-)Bekleidung,
ca. 3.500 m* bei (Sport-)Schuhen & Lederwaren sowie ca. 3.000 m*> bei den sonstigen
Sortimenten (unter Berlcksichtigung der hier geltenden Maximalwerte von ca. 500 m?
Verkaufsflache bzw. ca. 300 m? Verkaufsflache fir die einzelnen Sortimentsgruppen) sind
bezogen auf die Stadte und Gemeinden im Naheinzugsgebiet die moglichen 6konomischen,
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Planung aus gutachterlicher Sicht als
vertraglich zu bewerten.”2

70 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord: Raumordnerischer Entscheid (Aktenzeichen 1491-14304/41) vom
23.07.2024; Koblenz, S. 85.

"1 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden; S. 301.

72 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden; S. 301 ff.
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6.6.2 Maogliche Auswirkungen der geplanten Erweiterung auf ausgewahlte Stadte im
mittleren Einziugsgebiet (Zone I1)73

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

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

- Mittelzentrum Nastatten,

- Mittelzentrum Idstein,

- Mittelzentrum Weilburg.

Far die Zone |l wurde im Rahmen der Auswirkungsanalyse ein umverteilungsrelevanter Umsatz
von ca. 39,4 Mio. € ermittelt, der dem Einzelhandel in dieser Zone entzogen wird. Fur die
betrachteten Mittelzentren in der Zone Il wurden folgende Umsatzumverteilungen durch die Pla-
nung ermittelt:

Einzelhandelsstandort Andernach (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Andernach ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis méglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
Summe ca. 0,3 Mio. € ca.09 %

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse 2025 kommt zu dem Ergebnis, dass die moglichen
6konomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Andernach weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 74

Einzelhandelsstandort Bad Honnef (Mittelzentrum)

Gegenluber der Stadt Bad Honnef ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand
08/2022):

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote

Bekleidung & Sportbekleidung ca. 0,2 Mio. € ca. 1,4 %

73 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden; S. 285 ff.
74 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 186.
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Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis méglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich
Summe ca. 0,3 -0,4 Mio. € ca.1,0 %

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse 2025 kommt zu dem Ergebnis, dass die mdglichen
O6konomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Bad Honnef weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 7°

Einzelhandelsstandort Boppard (Mittelzentrum)
Gegenuber der Stadt Boppard ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse 2025 kommt zu dem Ergebnis, dass die moglichen
O6konomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Boppard weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 76

Einzelhandelsstandort Idstein (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Idstein ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis méglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich

Summe ca. 0,2 - 0,3 Mio. € ca.1,0%

75 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 194.
76 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 201.
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Auch unter Bertlcksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von ldstein die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich
zu bewerten.

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse 2025 kommt zu dem Ergebnis, dass die moglichen
Okonomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Idstein weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 77

Einzelhandelsstandort Nastéatten (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Nastatten ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

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

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

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse 2025 kommt zu dem Ergebnis, dass die moglichen
o6konomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Nastatten weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.”8

Einzelhandelsstandort Weilburg (Mittelzentrum)

Gegenuber der Stadt Weilburg ergeben sich folgende Umsatzumverteilungen (Stand 08/2022):

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

77T Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 209.
78 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 216.
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Auch unter Bertlcksichtigung der spezifischen, ortlichen Gegebenheiten sind bezogen auf die
Einzelhandelslagen von Weilburg die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich
zu bewerten.

Die Aktualisierung der Auswirkungsanalyse 2025 kommt zu dem Ergebnis, dass die moglichen
Okonomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Weilburg weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 7°

Fir die im Rahmen der Untersuchung 2022 betrachteten Mittelzentren in der Zone Il (mittleres
Einzugsgebiet) wurde im Ergebnis nachgewiesen, dass die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungswirkungen aus gutachterlicher Sicht als vertraglich einzustufen sind.

Aulerdem wurde eine Modellrechnung zu den sonstigen, nicht naher betrachteten Stadten und
Gemeinden sowie Sonderstandorten in der Zone Il erstellt, da nur ca. 1,2 Mio. € bzw. ca. 3 % des
ermittelten Umsatzabzuges (insgesamt ca. 39,4 Mio. € Uber alle projektrelevanten Sortimente
hinweg) den 6 detailliert untersuchten Mittelzentren der Zone Il zuzuweisen sind. Der weit Uber-
wiegende Anteil des gesamten Umsatzabzugs (ca. 38,3 Mio. € bzw. ca. 97 %) wird dagegen ge-
genlber den sonstigen Stadten und Gemeinden sowie weiteren Sonderstandorten wirksam.80

Anhand einer einfachen Modellrechnung, welche auf einem aufRerst unwahrscheinlichen ,Worst
Case“-Ansatz beruht, wurde simuliert, dass selbst wenn der gesamte restliche umverteilungsre-
levante Umsatz im aggregierten Sortimentsbereich ,(Sport-) Bekleidung, Schuhe & Lederwaren®
(ca. 32,9 Mio. €) ausschlieBlich z.B. gegenuber dem Einzelhandelsstandort Frankfurt a.M. um-
verteilt werden wiirde, sich eine Umverteilungsquote von ,nur” ca. 3,1 % ergeben wiirde.81

Auch eine Beeintrachtigung der Nahversorgung in Zone Il ist aufgrund des stark begrenzten und
nur ausschnittsweise dargestellten nahversorgungsrelevanten Angebots (Lebensmittel, Droge-
riewaren etc.) auszuschlief3en.

Fazit

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass die Planung bezogen auf die im Detail
untersuchten Stadte Andernach, Bad Honnef, Boppard, Idstein, Nastatten und Weilburg sowie
die sonstigen Stadten und Gemeinden der Zone Il (mittleres Einzugsgebiet) aus fachgutachterli-
cher Sicht als vertraglich zu bewerten ist. Die Berechnungen zeigen auch in der Detailbetrachtung
fur die Stadte und Gemeinden der Zone I, dass sich die Wettbewerbswirkungen in einer so ge-
ringen GroRe bewegen, dass nachteilige Effekte auf Wirtschaftsstruktur, Stadtebau und Raum-
ordnung eindeutig auszuschlieRen sind.82

Fazit zu moéglichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorgesehene Erweiterung des Outlet Montabaur auch vor
dem Hintergrund der aktualisierten Grundlagendaten und den zwischenzeitlich erfolgten
Veranderungen in den relevanten Wettbewerbsstandorten aus fachgutachterlicher Sicht weiterhin
als wirtschaftsstrukturell, staddtebaulich und raumordnerisch vertraglich einzustufen ist. Die zu

79 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 224.
80 Ecostra, 06/2022; Wiesbaden; S. 295 ff.
81 Ecostra, 06/2022; Wiesbaden; S. 296 ff.
82 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden; S. 299.
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erwartenden Umsatzumverteilungen werden sich in allen untersuchten Innenstadten zukiinftig
weiter auf einem niedrigen Niveau bewegen.83

6.7 Regionalwirtschaftliche und touristische Effekte

Zur Darstellung der Bedeutung und der Funktion des FOC als shoppingtouristische Destination
und damit ggf. verbundener positiver Wechselwirkungen auf die Tourismuswirtschaft in der
Region sowie der Bedeutung fir die regionale Wirtschaft sowohl im Bestand als auch unter
Berlcksichtigung der Planungslbelegungen wurde eine Wirtschafts- und Tourismusstudie® er-
stellt.

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

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

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

- Verflechtungen mit dem FOC als Wohnort von Beschaftigten aufweisen,

- Verflechtungen mit dem FOC aufgrund von Geschéaftsbeziehungen zu ansassigen Unter-
nehmen aufweisen und

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

Die Wohnorte der Besucher des FOC, Uber die Ublicherweise das Einzugsgebiet eines Handels-
standortes abgegrenzt wird, sind fur die Analyse der regionalwirtschaftlichen Effekte im Rahmen
der Wirtschafts- und Tourismusstudie nicht relevant. Daher wurden fur die Auswirkungsanalyse
(90 Fahrminuten) und die Wirtschafts- und Tourismusstudie (60 Fahrminuten) voneinander ab-
weichende Einzugsgebiete angesetzt.

83 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 244.
84 iq Projektgesellschaft, 04/2025; Minchen.
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6.7.1 Touristische Effekte

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

Das bestehende FOC mit einer genehmigten Verkaufsflache von 10.000 m? gehdrt zu den
kleineren FOC im nationalen und internationalen Vergleich. Die Besucherzahlen sind seit der
Eroffnung im Jahr 2015 stetig gestiegen. Im Jahr 2019 besuchten ca. 1,95 Mio. Menschen das
FOC in Montabaur.

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

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

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

Hochwertige FOC UUben deshalb eine groe Anziehungskraft aus und werden von
Shoppingtouristen aus einem groRen Einzugsbereich mit dem Motiv der Freizeitgestaltung
(Shopping) aufgesucht.

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

- eine eigenstandige Destination im Segment Shoppingtourismus (Besuchermagnet),

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

- eine attraktive Mdglichkeit fur eine Unterbrechung der Autoreise an Standorten in unmit-
telbarer Nahe zu einer Autobahn

etablieren.85

Die im Zuge der Erweiterung vorgesehene neue Vermarktungsstrategie der Betreibergesellschaft
beinhaltet umfangreiche Marketing- und KooperationsmafRnahmen, die dazu beitragen werden,
dass sich das Outlet Center als eigenstandige, shoppingtouristische Destination etablieren kann.

85 iq Projektgesellschaft, 04/2025; Miinchen; S. 22.
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Langfristig wird darliber hinaus die Tourismuswirtschaft in der Standortregion durch das zukinftig
noch attraktivere Angebotselement im Segment Shoppingtourismus und durch die Funktionen als
Besuchermagnet, Werbetrager und Marketingpartner sowie als Prasentations- und
Informationsplattform flir die umliegenden Tourismusregionen gestarkt.86

6.7.2 Regionalwirtschaftliche Effekte

In der Studie wurden die méglichen dkonomischen Effekte flr die Standortregion durch die
wirtschaftlichen Aktivitaten des Outlet Centers abgeschatzt. Auf Basis der Daten fur ein
Betriebsjahr (2019) wurden

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

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

- eine Abschatzung maoglicher zusatzlicher Wertschopfungs- und Beschaftigungseffekte auf
die Standortregion durch die geplante Erweiterung vorgenommen.

Im Bestand bestehen im Outlet Center ca. 550 Voll- und Teilzeitarbeitsplatze. Durch die geplante
Erweiterung des Centers werden ca. 390 zusatzliche Arbeitsplatze in den neuen Stores,
Gastronomiebetrieben sowie im Centermanagement geschaffen.

Hinweis: Bei den Ansétzen zur Beschéftigtenzahl bestehen Abweichungen zwischen der Wirt-
schafts- und Tourismusstudie und der Auswirkungsanalyse sowie der Verkehrsuntersuchung.
Diese resultieren aus unterschiedlichen methodischen Prognosemodellen:

In der Wirtschafts- und Tourismusstudie sowie der Auswirkungsanalyse erfolgt die Ermittlung auf
Basis der Anzahl der Shops und Angaben des Betreibers, wéhrend in der Verkehrsuntersuchung
die Verkaufs- bzw. Gastraumfldche herangezogen wird.

Ziel der unterschiedlichen Ansétze ist jeweils die Abbildung eines "Worst-Case"-Szenarios. In der
Wirtschafts- und Tourismusstudie wird mit einer geringeren Beschéftigtenzahl gearbeitet, um po-
sitive Effekte nicht zu (iberschétzen. In der Verkehrsuntersuchung hingegen wird von einer héhe-
ren Beschéftigtenzahl ausgegangen, um negative Auswirkungen nicht zu unterschétzen.

Zudem wird durch die Erweiterung der Verkaufsflachen und der damit verbundenen Ansiedlung
von international bekannten Marken auch von einem weiteren Anstieg der Besucherzahlen
ausgegangen. Im Jahr 2019 besuchten ca. 1,99 Millionen das Outlet Center.

Im Ergebnis der Studie bleibt festzuhalten, dass nicht nur durch die geplante Investitionssumme
von ca. 77 Millionen € zusatzliche regionale Wertschdpfungseffekte ausgeldst werden, die zu ca.
87,4 % an Unternehmen in der Standortregion flieken, sondern auch durch die Lohn- und
Gehaltszahlungen fir ca. 390 zuséatzlichen Beschaftigten. Weiterhin wird durch die Erweiterung
eine deutlich héhere Anzahl an Besuchern pro Jahr erwartet, die neben dem Besuch des FOC
auch noch weitere Aktivitaten in der Standortregion ausuben.

86 iq Projektgesellschaft, 04/2025; Miinchen; S. 57.
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Der Gutachter geht davon aus, dass durch die Erweiterung in der Standortregion
Wertschopfungseffekte in HOhe von ca. 45,2 Millionen € ausgeldst werden:

- Wertschopfung aus Investitionssumme 36,99 Mio. €
- Wertschopfung aus Léhnen und Gehaltern 5,68 Mio. €
- Wertschopfung aus Ausgaben von Tagestouristen 2,51 Mio. €

aulderhalb des Outlet Centers.

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

Die daraus resultierenden, uber Aquivalente fir Bezieher eines Primareinkommens bzw. Uber
Vollzeitarbeitsplatzaquivalente rechnerisch bestimmten, potenziellen Beschaftigungseffekte
belaufen sich auf 865 Vollzeitarbeitsverhaltnisse bzw. 1.671 theoretische Bezieher eines
statistischen Primareinkommens. Dabei sind potenzielle Arbeitsplatze, die aufgrund der im Zuge
der Erweiterung geplanten zusatzlichen Biroflachen am Planstandort neu entstehen kénnten,
noch nicht bericksichtigt.8”

Die fiskalischen Effekte gibt der Gutachter wie folgt an:

- Fir die Stadt- und Landkreise in der Standortregion ergeben sich fiskalische Effekte in
Hoéhe von ca. 1,33 Mio. € (zusatzliches Steueraufkommen, ohne Steuern aus zusatzli-
chem Einzelhandelsumsatz und ohne Einnahmen aus Grundsteuer und Gewerbesteuer).

- Die Haushalte der Bundeslander profitieren aufgrund der hdheren Anteile an Einkom-
mens- und Umsatzsteuer etwas mehr von den fiskalischen Effekten, auf Rheinland-Pfalz
entfallen ca. 4,58 Mio. €, auf Hessen ca. 1,88 Mio. € und auf Nordrhein-Westfalen ca.
0,38 Mio. €.

- Die Stadt Montabaur und das Bundesland Rheinland-Pfalz profitieren zusatzlich von An-
teilen an der Umsatzsteuer, die auf den erzielten Einzelhandelsumsatz anfallt. Der jahrli-
che Einzelhandelsumsatz wird sich nach Angaben von Ecostra um ca. 83,5 Mio. € erh6-
hen.

- Zusatzlich ergeben sich fur die Stadt Montabaur noch mégliche Ertrage aus einer hdheren
Grund- und Gewerbesteuer. 88

Fazit

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

87 iq Projektgesellschaft, 04/2025; Miinchen — S. 52 ff.
88 iq Projektgesellschaft, 04/2025; Miinchen — S. 56.
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ein groReres und aktiv, national und international vermarktetes FOC fiir den Tourismus in seiner
Standortregion bietet.89

6.8 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

6.8.1  Strom-, Gas- und Telekommunikationsversorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt im Bestand Uber die innerhalb des Strallen-
raums vorhandene technische Infrastruktur (Strom, Gas, Wasser sowie Telekommunikation).

Hinsichtlich der Strom-, und Telekommunikationsversorgung wird die geplante Erweiterung eben-
falls an die bestehende Infrastruktur angeschlossen.

Ein Anschluss an die Gasversorgung ist nicht vorgesehen.

Sowohl die zukiinftige Stromversorgung des Bestands als auch der geplanten Erweiterung mit
den notwendigen Anlagen ist abhangig vom elektrischen Leistungsbedarf. Hierzu wird sowohl der
Anschluss an bestehende Stromnetzanlagen als auch deren Erweiterung und Neubau notwendig.

Es ist seitens der Energienetze Mittelrhein absehbar, dass die. Errichtung eines 110/20-kV-Um-
spannwerkes mit den notwendigen 110-kV- und 20-kV-Leitungen erforderlich werden wird. Ortlich
betrifft das den Raum nérdlich von Montabaur entlang der 110-KV-Freileitung in den Verbands-
gemeinden Montabaur bzw. Wirges. Die Planung und Umsetzung dieser MalRnhahmen erfolgt je-
doch losgeldst von der Planung zur Erweiterung des FOC.

Die erforderliche Léschwasserversorgung ist Uber das bestehende Leistungsnetz sichergestellt.
Uber den Hydranten Nr. 50222 (Kreuzungsbereich Staudter StraRe (K 82) / Stralke ,Am Fashion
Outlet” kann eine Loschwassermenge von 96 m*h (1.600 I/min) zur Verfugung gestellt werden.
Ein weiterer Hydrant besteht am Kreisverkehrsplatz Staudter Stral3e (K 82) / Bahnallee.

6.8.2 Entwasserung
Niederschlagswasser

Bereits im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* sowie
LAuf dem Auberg” erfolgte eine entwasserungstechnische Betrachtung® zur Ableitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers.

Die Entwasserung des Bestandsbereichs westlich der Staudter StralRe (K 82) erfolgt Uber An-
schluss an das bestehenden Kanalnetz. Die Entwasserung des Teilbereichs 6stlich der Staudter
Stralle ((K 82) / bestehende Parkplatzflache) erfolgt im Bestand Gber einen Regenwasserkanal
zum vorhandenen Regenrlickhaltebecken an der Staudter StralRe (K 82). Im Rahmen der Auf-
stellung der rechtskraftigen Bebauungsplane wurde die Auslegung des Ruckhaltebeckens an der
K 82 (RRB K 82) unter Berticksichtigung der Planung Uberpruft.

Die neu zu errichtende Entwéasserung erfolgt Gber zwei Entwasserungsstrange. Zum einen das
Bewertungsgebiet ,West“ und zum anderen das Bewertungsgebiet ,Ost".

90 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
90 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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Das Bewertungsgebiet ,West" leitet ohne Vorbehandlung an den bestehenden Kanal, der an das
Erdbecken und den Aubach angeschlossen ist, ein.

Das Bewertungsgebiet ,Ost“ wird zukunftig aufgrund der Hohenverhaltnissen und der Erforder-
lichkeit einer Behandlungsbedurftigkeit der Oberflachenabflisse der Parkplatzflache Uber zwei
Entwasserungsstrange entwassert. Der nordliche Entwasserungsstrang entwassert die geplan-
ten Gebaude sowie die geplante Anlieferzufahrt. Der sudliche Entwasserungsstrang fuhrt die
Oberflachenabfllisse des geplanten Parkplatzes ab.

Beide Entwasserungsstrange werden an ein unterirdisches Retentionsbauwerk angeschlossen.
Dadurch erfolgt eine Drosselung des anfallenden Niederschlagswassers der Bewertungsgebiet
,Ost“. Durch die Drosselung wird sichergestellt, dass der gemafR der bestehenden wasserrechtli-
chen Erlaubnis genehmigte Oberflachenwasserabfluss von 36 I/s trotz der gestiegenen Versie-
gelung eingehalten wird. Durch die geplante Erweiterung ergibt sich somit keine Veranderung der
Entwasserungssituation fiir das Bewertungsgebiet ,Ost”. 92

Drei untergeordnete Bereiche kdnnen aufgrund der Hoéhensituation nicht an das unterirdische
Retentionsbauwerk angeschlossen werden. Hierbei handelt es sich um Zufahrtsbereiche zur dst-
lichen Teilflache, die aufgrund der geplanten Steigungsverhaltnisse nicht in Richtung Parkplatz
entwassert werden kénnen. Eine Teilflache von ca. 0,17 ha wird ungedrosselt an den Entlas-
tungssammler zwischen dem Drosselbauwerk des unterirdischen Speichersystems und dem be-
stehenden Regenruckhaltebecken angeschlossen. Aufgrund der Behandlungsbedurftigkeit des
anfallenden Niederschlagswassers wird eine Niederschlagswasserbehandlung vorgeschaltet.

91 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur — S. 15.
92 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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Die anderen beiden Teilflachen mit einer Gréfie von ca. 0,24 ha werden in Abstimmung mit den
Verbandsgemeindewerken ungedrosselt an den Schmutzwasserkanal angeschlossen.93

Bauliche MaRnahmen am bestehenden Regenriickhaltebecken westlich der Staudter Stral3e
(K 82) sind unter Bertcksichtigung der geplanten Entwasserung nicht erforderlich.

Schmutzwasser
Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt tber die stadtische Kanalisation. Dies ist bereits mit

den Verbandsgemeindewerken Montabaur abgestimmit.

6.9 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich — mit Ausnahme der
offentlichen StralRenverkehrsflachen (Staudter Stralde (K 82), Bahnallee, Wirtschaftsweq), der 6f-
fentlichen Griinflache, der MaRnahmenflache ,M1“ sowie der privaten Grinflache ,pG2“ — im Ei-
gentum der Projekttragerin.

Mafinahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

6.10 Stadtebaulicher Vertrag

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

- Regelungen zur Gesamtverkaufsflache erganzend zu den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.

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

- Regelungen zum ausschliel3lichen Verkauf von FOC-typischen Sortimenten einschliel3lich
eines regelmafigen Monitorings der FOC-Struktur.

- Regelungen zu ArtenschutzmalRnahmen.
o Monitoring
o Okologische Baubegleitung
- Regelungen zu externen Ausgleichsflachen.

- Regelungen zur Kostentibernahme fir die Anpassung von ErschlieRungsmalnahmen.

93 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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Begriindung
6.11 Flachenbilanz
Tabelle 11: Fldchenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Gebiet / Bezeichnung Flache
[ca. m?]
Sondergebiet (,SO%) 71.701
StraRenverkehrsflache 11.403
davon Fldchen zum Anpflanzen 429
PrivatstraRe Am Fashion Outlet 3.738
Wirtschaftsweg / FulRgangerbereich 611
Offentliche Griinflache (,6G*) 136
davon Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 136
wicklung von Natur und Landschaft
Private Grinflachen (,pG®) 7.201
davon Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 3485
wicklung von Natur und Landschaft
Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na- 9.474
tur und Landschaft (,M)
Summe / Geltungsbereich 104.264

Alle Flachenmalfe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM-Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt

es sich um projizierte, nicht um tatsachliche Flachen.

6.12 Kosten der Planung

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens sowie der erforderlichen Gutachten und der Planverwirkli-
chung werden durch die Projekttragerin getragen. Der Stadt Montabaur entstehen im Zusammen-

hang mit der Planung keine zusatzlichen Kosten.
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Il UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziele der Planung

Der Standort des FOC in Montabaur liegt stidlich der Bundesautobahn 3 sowie der ICE-Strecke
KdIn — RheinMain und ndrdlich der Montabaurer Innenstadt.

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

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

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Erweiterung des bestehenden FOC um 9.800 m? Verkaufsflache auf zukunftig 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 nérdlichen Rheinland-Pfalz sowie

- Sicherung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Montabaur,

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

- nachhaltige Starkung und Attraktivierung des ICE-Haltepunktes Montabaur als einzigem
rheinland-pfalzischem Halt der groRraumigen Schienenverbindung Kdln-Frankfurt,

- planungsrechtliche Vorbereitung der geplanten Erweiterung und Sicherung Erschlief3ung.

Weiterhin erfolgt im Zuge des Planverfahrens eine Teilaufhebung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* zu einer festgesetzten Malinahmenflache ,M 5 da
sich die festgesetzte Malknahmen auf Flachen der Deutsche Bahn AG befindet.

Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan setzt die Flachen des Plangebiets tiberwiegend als sonstiges Sondergebiet
.Factory-Outlet-Center (FOC)* nach § 11 Abs. 3 BauNVO fest.
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Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 12: Festsetzungen zum MaRB der baulichen Nutzung

Baugebiet Grundflachen- Geschossfla- Hoéhe baulicher An-

g zahl (GRZ) chen-zahl (GFZ) lagen
Sondergebiet 10 11 2225 bis 246,0m Q.
westlich der Staudter Strae (K 82) ’ ’ NHN
Sondergebiet 0.8 045 227,5 bis 247,5 m U.
Ostlich der Staudter StraRe (K 82) ’ ’ NHN
Sondergebiet .

1,0 - 228,5 . NHN

Uberlagert mit Staudter StralRe (K 82) mu

Weiterhin werden bestehende ErschlieRungsflachen als Verkehrsflachen festgesetzt. Die Fest-
setzungen sind Uberwiegend bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbe-
reich FOC* enthalten. Bei der Festsetzung werden erforderliche geringflgige Anpassungen im
Strallenzug der Staudter StralRe (K 82) bericksichtigt.

Zudem werden private Grunflachen sowie grunordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan
festgesetzt. Die Flachen umfassen sowohl bestehende als auch geplanten Grin- und Anpflanz-
flachen.

Ebenfalls erfolgen Festsetzungen zu Larmschutzmallnahmen (aktive und passive Schallschutz-
maflnahmen).

Die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane, u.a. Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung sowie zu grinordnerischen MaRnahmen, werden in der Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung als mafdgeblicher planungsrechtlicher Voreingriffszustand bericksichtigt.

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Montabaur. Das Plangebiet wird im Norden
durch die ICE-Strecke Ko6In-RheinMain, im Siiden durch die Aueflachen des Aubachs bzw. die
Stralde ,In der Kesselwiese®, im Westen durch den Bahnhofsplatz und im Osten durch die Wohn-
bebauung der Lessingstralle (Wohngebiet Kesselwiese) begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schlief3t sowohl den bestehenden Standort des FOC
Montabaur einschlie3lich des zugehérigen Parkplatzes Ostlich der Staudter StralRe (K 82) als
auch bisherige AuRenbereichsflachen zwischen Parkplatz und dem Wohngebiet Kesselwiese ein.

Die fur die Standorterweiterung erforderlichen Flachen liegen berwiegend im Geltungsbereich
der rechtskraftigen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, ,Auf dem Auberg® und ,In
der Kesselwiese® (vgl. Kap. | 3.3). Auf diesen Flachen sind bereits nach den rechtskraftigen Be-
bauungsplanen entsprechende Eingriffe in die Schutzguter zulassig.

Weiterhin umfasst das Plangebiet bisher nicht bauplanungsrechtlich tberplante Flachen im bis-
herigen AulRenbereich mit einem Flachenumfang von ca. 1,58 ha. Es handelt sich hierbei um
Flachen mit Geholzbestand als auch um Grinland mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat. Die
Flachen werden zuklinftig als Sondergebiet sowie als private Grinflache festgesetzt.
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Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden / Flache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 10,4 ha. Hiervon sind ca. 9,1 ha bereits versiegelt
oder als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet in rechtskraftigen Bebauungsplanen festgesetzt. Im
Osten des Plangebiets wird eine bisher planungsrechtlich unbeplante Flache (AuRenbereich ge-
maf § 35 BauGB) in den Geltungsbereich mit einbezogen (ca. 1,6 ha). Daher kommt es mit Um-
setzung der Planung zu einer zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher nicht als Baugebiet aus-
gewiesenem Grund und Boden. Mit dem Bebauungsplan wird die Flache sowohl als Sondergebiet
(ca. 1,3 ha) sowie als private Grunflache (ca. 0,3 ha) festgesetzt. Die betroffene Flache stellt sich
als Geholzflache (Geblsche, Feldgehdlz) und Grinland mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat
dar. Eine landwirtschaftliche Nutzung dieser Flache liegt im Bestand nicht vor. Die Flache liegt
isoliert zwischen dem Parkplatz des bestehenden FOC im Westen, dem Wohngebiet Himmelfeld
im Osten, der ICE-Strecke im Norden und weiterer Bauflachen im Siden.

Durch derzeitige Aullenbereichsflache im Osten des Plangebiets wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Uberplant und ist zuklinftig dem Innenbereich zuzuordnen. Es handelt sich bei
der Flache um eine ,Restflache” zwischen bestehenden Nutzungen (Parkplatz FOC und Wohn-
gebiet ,Kesselwiese®). Bereits im wirksamen Flachennutzungsplan ist diese Teilflache als Bau-
flache dargestellt. Daher wurde bereits im Vorfeld zu dieser Planung von einer langfristigen Nut-
zung dieser Teilflache als stadtebauliche Entwicklungsflache der Stadt Montabaur ausgegangen.

Weiterhin ist im Ergebnis der Standortalternativenprifung festzuhalten, dass durch die Erweite-
rung des bestehenden Standorts die Inanspruchnahme an anderer Stelle durch die Verlagerung
des FOC vermeiden wird, die einen deutlich gréfteren Umfang aufweisen wirde (vgl. Kap. | 4.2).

Insgesamt werden mit der Planung ca. 7,17 ha Sondergebiet, ca. 1,58 ha Verkehrsflachen (6f-
fentliche und private Verkehrsflachen, FuBweg) und ca. 0,73 ha Grinflachen (6ffentlich und pri-
vat) sowie 0,95 ha als reine MalRnahmenflachen festgesetzt. Die Planung sieht in der Summe
eine mogliche Versiegelung innerhalb der Sondergebiete von ca. 5,51 ha vor. Die zulassige Ver-
siegelung in den nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen festgesetzten Baugebieten betragt
ca. 5,3 ha. Somit kommt es durch die Planung zu einer geringfigigen Mehrversiegelung von
ca. 0,21 ha in den festgesetzten Baugebieten unter Berlcksichtigung der zulassigen Grundfla-
chenzahl.

Im Plangebiet selbst werden keine Flachen fir Wald oder landwirtschaftlichen Flachen in An-
spruch genommen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und ihre Beriicksich-
tigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind von der Gemeinde fir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange flir die Abwagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit Mal3stab flr deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil’t, der erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung Uberhaupt erheb-
liche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden derin § 1 Abs. 6 Nr. 7,
insb. a) bis i), und § 1a BauGB aufgefiihrten Schutzgiter und Umweltbelange.
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Fir die Schutzglter und Umweltbelange, fir die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben. Sofern Fach-
beitrage vorliegen, erfolgt die nahere Beschreibung der Methodik und Prifverfahren innerhalb der
Fachbeitrage.

Grundsatzlich wird im Rahmen der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB eine schutzgutbezo-
gene (einschliel3lich ihrer Wechselwirkungen) Erfassung, Beschreibung und Bewertung fur das
Basisszenario (Ist-Zustand), den Prognose-Nullfall (voraussichtliche Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Nichtdurchfihrung der Planung) und den Prognose-Planfall (voraussichtliche Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung), unter Beriicksichtigung der bau-, an-
lage- und betriebsbedingten Auswirkungen erstellt. Dabei werden ebenso die MalRnahmen be-
ricksichtigt, die festgestellte, erhebliche Umweltauswirkungen vermeiden, vermindern oder aus-
gleichen kénnen.

Fir die Schutzgliter des Naturhaushaltes werden die Inhalte aus dem Fachbeitrag Naturschutz%4
entnommen.

Die Auswirkungen beschranken sich dabei auf das Plangebiet und auf dessen Umfeld, wobei in
den jeweiligen Fachgutachten die unterschiedlichen Abgrenzungen der Umfeldwirkungen defi-
niert wurden.

1.21  Schutzgutiibergreifende Umweltschutzziele
§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt.

§ 1a Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und Land-
schaft.

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

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

gumentativ unter Berlcksichtigung der aus dem Bundesnaturschutzgesetz ableitbaren Umwelt-

schutzziele. Bei der Eingriffs-/ Ausgleichsermittiung werden die nach dem Bebauungsplan zulas-

sigen Eingriffe durch eine flachenhafte / zahlenmaRige Bilanzierung quantitativ ermittelt.

Fachbeitrag Naturschutz

Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan wurde ein Fachbeitrag Naturschutz® er-
stellt. Im Fachbeitrag werden die Schutzziele wie folgt berlcksichtigt:

- Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft einschl. Biotoptypenkartie-
rung der fir eine Neubebauung vorgesehenen Teilbereiche des Plangebiets,

- schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie deren Ein-
griffserheblichkeiten auf die Schutzguter Tiere / Pflanzen / Biotope, Boden / Flache /

94 Freiraumplanung Diefenthal; 07/2025; Moschheim.
95 Freiraumplanung Diefenthal; 07/2025; Moschheim.
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natirliche Bodenfunktionen, Wasser / Wasserhaushalt, Klima / Luft, Orts- / Landschafts-
bild und nattrliche Erholungseignung sowie deren Wechselwirkungen untereinander.

- Uberprifung der moglichen Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete) und von Europaischen Vogelschutzgebieten.

- Berticksichtigung der Anforderungen des Artenschutzes durch Uberpriifung der mogli-
chen Betroffenheit von naturschutzrechtlich geschitzten Gebieten und Landschaftsele-
menten sowie von besonders bzw. streng geschuitzten Tier- und Pflanzenarten sowie ggf.
besonderer Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fir die gemaR § 7 Abs. 2 BNatSchG na-
tional besonders geschutzten Arten,

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

- Anwendung der Eingriffsregelung gemals den Vorschriften des Baugesetzbuchs (§ 1a
Abs. 3 BauGB) durch Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung,

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

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

Der Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Montabaur ist in den Flachennutzungsplan inte-
griert. Daneben bestehen keine eigenstandigen landschaftsplanerischen Darstellungen.

Flachennutzungsplan

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

Aufgrund der geadnderten Nutzungsabsichten dstlich der Staudter Stralle (K 82) als auch dem
Erfordernis zum Wegfall der Verkaufsflachenbindung westlich der Staudter Stral’e (K 82) ergibt
sich durch die Planung Anderungsbedarf am wirksamen Flachennutzungsplan. Die 20. Teilande-
rung des Flachennutzungsplans erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Der Vorentwurf zur Teildnderung des Flachennutzungsplans sieht westlich und &stlich der
Staudter Stralle (K 82) die Darstellung eines Sondergebiets ,SO FOC* vor.

Rechtskraftige Bebauungsplane

Fir die Uberwiegenden Teilflachen des Plangebiets besteht verbindliches Baurecht in Form der
rechtkraftigen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* (10. Anderung Stand 2021),
»LAuf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese®. Die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungs-
plane werden im Rahmen der Umweltprifung berlcksichtigt und werden als Voreingriffszustand
fur die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung herangezogen.
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Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen.

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

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

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen einge-
setzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall auf Ebene des Bebauungsplans nicht
bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht berlicksichtigt.

1.2.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

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

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

§ 19 BNatSchG Umweltschaden.

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

Im Rahmen des Fachbeitrag Naturschutzes wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt. Die
Biotoptypenkartierung umfasst dabei den die fir eine Neubebauung vorgesehenen Teilbereiche
des Plangebiets beidseitig angrenzend an die Staudter Stralie (K 82).

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriifung Stufe 196 sowie eine Priifung
der Stufe 1197 durchgefiihrt. Diese beinhalten:

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

- Darstellung und Prufung der Einhaltung der Vorschriften des § 44 BNatSchG unter Be-
ricksichtigung baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und betriebs-
bedingter Wirkungen.

- Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen einschlieRlich
CEF-Malnahmen.

- Gesonderte Erfassung und Dokumentation der in § 19 BNatSchG genannten Arten und
Lebensraume.

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

bei glnstigen Wetterbedingungen in den frihen Morgen- oder spaten Abendstunden durchge-
fuhrt (26.03.2020, 14.04.2020, 14.05.2020, 17.06.2020).

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

96 Freiraumplanung Diefenthal; 01/2021; Moschheim.
97 Freiraumplanung Diefenthal; 07/2025; Moschheim.
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Zur Erfassung der Fledermduse wurde eine Detektorbegehung in den Abendstunden am
17.06.2020 durchgefuhrt.

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

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

Im Zeitraum von Mai bis September 2021 wurden zur Erfassung der Fledermause 6 Detektorbe-
gehungen bei geeigneter Witterung (ab Sonnenuntergang fir jeweils 2 Stunden) durchgefihrt.
Zudem wurden automatische akustische Erfassungen mittels Horchboxen in drei Erfassungspha-
sen mit jeweils mindestens drei Geratenachten zwischen Mai und September 2021 durchgefiihrt.
Die Gesamtanzahl der ausgewerteten Erfassungsdaten betragt insgesamt 51 Geratenachte.

Im Jahr 2021 erfolgte ebenfalls eine ergdnzende Erfassung der Haselmaus mithilfe von ausge-
brachten Nisthilfen. Im Marz 2021 auf geeigneten Flachen 45 Nisthilfen (8 Nistkasten, 37 Nest-
Tubes) ausgebracht und zwischen Mai und September 2021 insgesamt finfmal auf Besatz, Nut-
zungsspuren und Nester kontrolliert. Zusatzlich erfolgte einmalig im September eine Frei- nest-
und FralBspurensuche.

Weiterhin wurde ein Fachbeitrag Naturschutz®® erstellt (vgl. Kap 1l 1.2.1).

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Beriicksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von Na-
tura-2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.

§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.

§ 30 BNatSchG Geschiitzte Biotope.

Eine Berucksichtigung der fir die Planung relevanten Schutzgebiete und -objekte des Natur-
schutzes erfolgt schutzgutbezogen.

Natura 2000-Gebiete

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

Schutzgebiete nach Landesnaturschutzgesetz

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

Gemal § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung sind ,die Fldchen innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplans mit baulicher Nutzung
und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 24 Bundesbaugesetzes
.... hicht Bestandteile des Naturparks®.

98 Buro fur 6kologische Fachplanungen; 12/2021; Heuchelheim.
99 Freiraumplanung Diefenthal; 07/2025; Moschheim.
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Schutzzweck nach § 4 ist ,die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart, der Schoénheit und des flr
Langzeit- und Kurzurlaub besonderen Erholungswertes des Lahntals und seiner Seitentaler so-
wie der rechtsseitigen Rheinhdnge und Seitentaler des Rheins zwischen Lahnstein und Kamp-
Bornhofen mit den landschaftlich abwechslungsreichen, begleitenden H6henziigen und der ,Mon-

1

tabaurer Hohe™.

Der Schlossberg sudlich des Plangebiets ist als Landschaftsschutzgebiet ,Schlossberg® (LSG-
7143-011) mit Rechtsverordnung vom Mai 1970 ausgewiesen. Das Schutzgebiet umfasst den
unbebauten Hangbereich des Schlossbergs. Ein Schutzzweck ist in der Rechtsverordnung nicht
aufgefihrt.

Biotopkataster von Rheinland-Pfalz

Im Teilbereich des Plangebiets westlich der Staudter Strale (K 82) ist laut Biotopkartierung
Rheinland-Pfalz mit Aufnahmedatum vom 07.08.2006 der ,Aubach dstlich Bahlsmiuihle® (Gebiets-
nummer BK-5512-0775-2006) dargestellt. Der Bachlauf verlauft im Siden des Plangebiets. Er
wurde durch den Bau des ICE-Bahnhofs sowie des FOC's teilweise verandert.

Im Osten des Plangebiets, angrenzend an die bestehende Parkplatzflache ist ein ,,Gehdlz-Grin-
land-Komplex mit Aubach-Abschnitt in Montabaur” (Gebietsnummer: BK-5513-0516-2006) aus-
gewiesen. Der Schutzstatus wird mit ,Belebung der Landschaft®, ,Schutz zur Erhaltung von Le-
bensgemeinschaften® und ,Biotoptypen der gesetzlich geschiitzten Biotope* angegeben.

Der zentrale Teil wurde bereits durch den Bebauungsplan ,In der Kesselwiese® Giberplant und ist
in Teilen bereits bebaut. Der sldliche Teilbereich der biotopkartierten Flache wird durch den in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Farbersahlen® Gberplant.

Die Biotopkartierung stammt aus dem Jahr 2006 und aufgrund der inzwischen stattgefundenen
Bebauung entspricht die Abgrenzung nicht mehr dem aktuellen Bestand in der ortlichen Bio-
topauspragung.

Pauschal geschiitzte Fldchen gemaft § 30 BNatSchG

Der im Westen des Plangebiets befindliche Verlauf des Aubachs ist als pauschal geschutzte Fla-
che ausgewiesen (,Aubach dstlich Bahlsmuhle® BT-5512-1505-2006). Auch sind Teile des Au-
bachs ostlich der K 82 mit Pauschalschutz nach § 30 BNatSchG im LANIS'00 dargestellt. Durch
die Planung erfolgen keine Veranderungen am Bachlauf oder dessen Randbereichen und damit
keine direkte Flacheninanspruchnahme der geschitzten Gewasserrandstreifen. Die Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* werden fur diesen
Teilbereich unverandert bertcksichtigt. Die Darstellung der Flachenabgrenzung im LANIS stellt
nicht den aktuellen Zustand dar.

Planung vernetzter Biotopsysteme

Die Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 1993 formuliert als Ziel die
Erhaltung der Biotopvielfalt der Montabaurer Senke sowie diese vor einer zunehmenden

100 | ANIS - Geoportal der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz iber https:/geodaten.naturschutz.rip.de.
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Intensivierung der Landnutzung zu schitzen. Fir das Plangebieten sind folgende Zielvorstellun-
gen erarbeitet:

- Erhalt von Wiesen und Weiden mittlerer Standorte im 6stlichen Randbereich des Plange-
biets.

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

Die angefuhrten Zielvorstellungen sind kleinflachig im Plangebiet ausgewiesen und bereits heute
von Siedlungs- und Sonderbauflachen Uberplant. Sie entsprechen daher nicht mehr dem aktuel-
len Stand.

1.2.3 Schutzgut Flache und Boden

§ 1a Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Vermei-
dung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald oder
fiir Wohnzwecke genutzter Flachen; Moglichkeiten der Innenent-
wicklung.

Gemal den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB soll ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden

erfolgen. Dem tragt die Planung Rechnung, indem sie die Bauflachenausweisung auf das unbe-
dingt erforderliche Mal einschrankt und eine optimale Nutzung der Bauflachen anstrebt.

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

Durch die Planung wird untergeordnet eine bisher dem planungsrechtlichen Aul3enbereich ge-
maf § 35 BauGB zuzuordnende Flache von ca. 1,6 ha in Anspruch genommen. Die Inanspruch-
nahme wird bei der Bewertung der einzelnen Schutzguter als auch im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung bericksichtigt.

Der externe Ausgleich ist auf landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. Grinlandflachen vorge-
sehen (vgl. Kap Il 1.1).

Die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung wurden geprift und das Ergebnis in der Standortalterna-
tivenprifung dokumentiert (vgl. Kap. | 4.2 und Il 2.5).

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

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

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

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzguter und Umwelt-
schutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der geologischen Ver-
haltnisse, der Bodentypen und 6kologischen Bodenfunktion auf Grundlage vorhandener Daten.
Die Auswirkungen der vorhandenen und zuktinftigen baulichen Nutzung werden verbal-argumen-
tativ beschrieben und bewertet.
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Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen, Altlasten bzw. Altstandorte sowie Kampfmittel-
vorkommen liegen nicht vor.

1.2.4 Schutzgut Wasser

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.
§ 1 WHG Schutz der Gewasser.
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB i. V. m. Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und der
§ 5 Abs. 2 WHG Hochwasservorsorge.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzguter und Umwelt-
schutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser er-
geben sich hinsichtlich der zusatzlichen Versiegelung innerhalb des Plangebiets, den damit ein-
hergehenden verstarkten Oberflachenabfluss und die verminderten Grundwasserneubildungs-
rate sowie dem Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser.

Als Oberflachengewasser sind der Aubach im Suden des Plangebiets sowie der in Nord-Sid-
Richtung verlaufende ,Bach vom Kneidelberg® (Gallbach) zu berticksichtigen. Der ,Bach vom
Kneidelberg“ (Gallbach) wurde bereits zur Errichtung des vorhandenen Bestandes im Jahr 2014
verrohrt.

Die Wasserspiegellinie HQ 100 des Aubachs wird im Rahmen des Bebauungsplans bertcksich-
tigt. Bauliche Eingriffe in den Bereich der Wasserspiegellinie erfolgen durch die Festsetzungen
der Planung nicht.

Berticksichtigung des bundesweiten Raumordnungsplans (ROP) Hochwasserschutz

Der landeriubergreifende Raumordnungsplan Hochwasserschutz wurde vor dem Hintergrund des
Klimawandels und damit im Zusammenhang stehender gréRer werdender Hochwasserrisiken
und haufiger Starkregenereignisse aufgestellt. Dieser gilt fir raumbedeutsame Planungen und ist
somit fur die Umsetzung der Planung heranzuziehen. Fir die detaillierte Beschreibung und Be-
wertung wird auf Kap. | 3.1.1 der Begriindung verwiesen. Die wesentlichen umweltrelevanten As-
pekte zum Raumordnungsplan Hochwasser werden beim Schutzgut Wasser hinsichtlich der
Starkregenereignisse bertcksichtigt.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abwaéssern.

§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

Umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser er-
geben sich insbesondere hinsichtlich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagwasser.
Hierzu wurde im Rahmen des Bebauungsplans ein Entwasserungskonzept'0! erstellt, in dem der
Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser gepriift und bewertet wurde. Die geplante Ent-
wasserung wird im Rahmen der Umweltprifung beschrieben. Die wesentlichen Ergebnisse des
Entwasserungskonzepts werden zusammenfassend dargestellt.

101 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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Wasserhaushaltsbilanz

Zur Berucksichtigung des Wasserhaushalts wird eine Wasserhaushaltsbilanz nach dem Arbeits-
blatt DWA-A 102 erstellt, die den Direktabfluss, die Versickerung und die Verdunstung gegeniber
dem natirlichen Ausgangszustand ermittelt und MaRnahmen aufzeigt diesem so nah wie méglich
zu kommen. Dabei wird lediglich die Erweiterungs- bzw. Anderungsflache untersucht und bewer-
tet. Der Bestandsbereich bleibt unverandert und wurde daher nicht betrachtet.

Starkregen
Die Ergebnisse der Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz werden im Rahmen der
Umweltprifung sowie im Entwasserungskonzept bericksichtigt.

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

Der landeribergreifende Raumordnungsplan Hochwasserschutz wurde vor dem Hintergrund des
Klimawandels und damit im Zusammenhang stehender gréRer werdender Hochwasserrisiken
und haufiger Starkregenereignisse aufgestellt. Dieser gilt fir raumbedeutsame Planungen und ist
somit fur die Umsetzung der Planung heranzuziehen. Fir die detaillierte Beschreibung und Be-
wertung wird auf Kap. | 3.1.1 der Begrundung verwiesen.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.
§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Wasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete sind nicht betroffen.

1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

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

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner Klima-
schutz).

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

Anl. 1 Nr. 2 b) gg) BauGB Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kii-
mawandels.

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

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut, insbesondere die kleinkli-
matische Situation, und dessen Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden
auch die Belange und die Anfalligkeit und Anpassungsfahigkeit der Planung gegeniber dem Kii-
mawandel und allgemeinen Klimaschutz sowie der Klimafolgenanpassung berlicksichtigt.

Die Belange der Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitat sowie mdgliche Luftschadstoffbelas-
tungen werden im Rahmen der Beurteilung der Auswirkungen von Luftschadstoffen auf das
Schutzgut Mensch berucksichtigt.

Eine Berlcksichtigung der Auswirkungen auf den allgemeinen Klimaschutz, insb. hinsichtlich der
Art der Treibhausgasemissionen unterschieden in anlagebedingte (,Graue Energie“) und be-
triebsbedingte Auswirkungen (Energiebedarf) sowie Anfalligkeit der Planung gegeniber den
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Folgen des Klimawandels erfolgt verbal-argumentativ. Das Klimaschutzkonzept der VG Monta-
baur enthalt keine konkreten fur die Planung relevanten Mal3nahmen.

1.2.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die Land-
schaft.

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

§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit so-

wie des Erholungswerts von Natur und Landschaft.
Die Beschreibung und Bewertung der landschaftsbildbestimmenden Ausstattung und etwaiger
Vorbelastungen erfolgt auf Grundlage vorhandener Daten sowie ortlicher Bestandsaufnahmen.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erfolgt
verbal-argumentativ. Ebenfalls berticksichtigt werden die fir die Planung erstellten Ansichten und
Schnitte.

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

Hinsichtlich der mdglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und Nahwirkung des Monta-
baurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalyse0? erstellt.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Immissions-
schutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schad-

stoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Belastigungen.

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

Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche

Zum Bebauungsplan wird eine schalltechnische Untersuchung’%3 mit folgendem Leistungsum-
fang erstellt:

- Ermittlung und Bewertung der mdglichen Auswirkungen der Planung auf die Verkehrs-
larmverhaltnisse flr relevante StralRenabschnitte in der Umgebung des Plangebiets in den
Untersuchungsfallen Ist-Zustand, Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall jeweils fir den

102 BGH Plan; 02/2025; Trier.
103 FIRU Gfl mbH; 08/2025; Kaiserslautern.
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Tag- und den Nachtzeitraum in Anlehnung an die Beurteilungsmalstabe der DIN 18-005
/ 16. BImSchV (Verkehrslarmfernwirkungen).

- Ermittlung und Bewertung der Verkehrslarmeinwirkungen durch Stralen- und Schienen-
verkehrslarm im Plangebiet.

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

- Ermittlung von erforderlichen SchallschutzmalRnahmen.
Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

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

Die Stadt Montabaur verfligt weder Uber Messstellen fur Luftschadstoffe noch Gber eine Luftrein-
halteplanung. Uberschreitungen von Grenzwerten fir Luftschadstoffe sind nicht bekannt.

Auswirkungen auf den Menschen wahrend der Bauphase

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

Kampfmittel
Hinweise zu Kampfmitteln innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor.
Radon

Auf der Homepage des Landesamtes fiir Umwelt (LfU) Rheinland-Pfalz'%, sind alle wesentlichen
Radoninformationen aufgefiuihrt. Das Radonpotenzial im Plangebiet ist der Karte des Radonpo-
tenzials fur Rheinland-Pfalz zu enthehmen. Das Radonpotenzial betragt nach den Informationen
des Kartendienstes 31,8 bis 32,7. Das Plangebiet liegt nicht in einem Radonvorsorgegebiet. Da-
her wird das Thema Radon nicht weiter betrachtet.

Sonstige Immissionen

Zu relevanten Immissionen durch Geriche, Erschitterungen, elektromagnetische Felder oder
Strahlenbelastungen liegen keine Hinweise vor.

Mogliche Auswirkungen der Planung durch Licht, hier Lichtimmissionen zur Beleuchtung des
Parkplatzes, werden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet.

1.2.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Kulturelles Erbe

§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiiter
und sonstige Sachgiiter.

104 Abgerufen Uber https://gda-wasser.rip-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicatio-
nld=86183; am 09.07.2024.
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Denkmalgeschitzte Objekte sowie weitere bedeutende Kultur- oder Sachguter innerhalb des
Plangebiets sind nicht vorhanden. Kenntnisse zu Bodendenkmalern im Plangebiet liegen nicht
VOr.

Sudlich des Plangebiets befindet sich eine denkmalgeschitzte Wegekapelle, éstlich angrenzend
an den Verlauf der Staudter Stral’e (K 82). Die mdglichen Auswirkungen der Planung auf die
Kapelle werden beschrieben und bewertet.

Hinsichtlich der moglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und Nahwirkung des Monta-
baurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalyse erstellt. Die Ergebnisse werden im Rahmen
des Schutzguts Orts- und Landschaftsbild / Erholung (s. Kap. Il 1.2.6) bertcksichtigt.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.
§ 1 Abs. 5 BauGB Beriicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.
§ 1 EEG105/§ 1 GEG106 Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung und Erhéhung des

Anteils der erneuerbaren Energien.

Die Berlicksichtigung der Belange der Energieerzeugung und Energienutzung erfolgt verbal-ar-
gumentativ.

Derzeit wird fir die Verbandsgemeinde Montabaur eine kommunale Warmeplanung (KWP) er-
stellt. Diese soll bis Ende des Jahres 2025 abgeschlossen sein. Das Outlet Montabaur ist in der
KWP als GrolRverbraucher bertcksichtigt. In der laufenden Bearbeitung der KWP wird geprtift,
wie zuklnftig die GrolRverbraucher in die Gbergeordnete Warmeversorgung eingebunden werden
koénnen.

1.2.10 Auswirkungen durch Abfille

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

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.

Die Auswirkungen aufgrund der Art und Menge der erzeugten Siedlungsabfalle sowie deren Um-
gang, z. B. Beseitigung und Verwertung, werden verbal-deskriptiv beschrieben und bewertet.

1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfille
§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen.

Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen).

105 Erneuerbare-Energien-Gesetz
106 Gebaude-Energie-Gesetz.

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 113
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

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

Nordlich der BAB 3 bestehen im Gewerbegebiet ,Am Alten Galgen® storfallrelevanten Anlagen
bzw. Betriebsbereiche i. S. d. § 50 BImSchG1'97. Es handelt sich dabei um folgende Betriebe:

Betrieb Betriebs- NACE-Code Pflichten
el Beschreibung

Ursa Chemie GmbH | Montabaur Herstellung von sonstigen | untere Klasse
chemischen  Erzeugnissen | (Grundpflichten)
a.n.g.

Ursa Chemie GmbH | Montabaur Herstellung von sonstigen | untere Klasse
chemischen  Erzeugnissen | (Grundpflichten)
a.n.g.

In den entsprechenden rechtskraftigen Bebauungsplanen ,Alter Galgen® und ,Alter Galgen Er-
weiterung“ aus den Jahren 2018 und 2020 sind angemessene Abstande nach BImSchG von
130 m bzw. 210 m festgesetzt, in denen bspw. Gebauden und Anlagen mit Publikumsverkehr (z.
B. Einkaufszentren) ausgeschlossen sind. Die Abstande zwischen den storfallrelevanten Anlagen
bzw. Betriebsbereichen und dem Plangebiet betragt ca. 600 m bzw. ca. 1.000 m.

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

Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der Planung fir die Risiken von schweren Unfallen oder
Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Auf eine weitergehende Betrachtung wird daher verzichtet.

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

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich uber die zu beschreibenden Wirkungen der
einzelnen Schutzgiter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von Wechsel-
wirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fir eine erheblich Gber die Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzgtter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

107 Uberwachungsplan Rheinland-Pfalz zur Umsetzung eines Uberwachungsprogramms fiir Betriebsbereiche nach
der Stoérfall-Verordnung in Rheinland-Pfalz durch die Struktur- und Genehmigungsdirektionen Nord und Sid
sowie das Landesamt flir Geologie und Bergbau; Stand 04/2021 uber www. mkuem.rlp.de
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Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Beriicksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf Ge-
biete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natlrlicher Ressourcen ergeben kon-
nen, sind nicht bekannt.

2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

211  Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Pflanzen / Biotope / Biotoptypenausstattung

Die Biotopausstattung des Plangebiets erfasst Uberwiegend bereits versiegelte Flachen des be-
stehenden FOC. Lediglich im Osten des Plangebiets grenzen an den bestehenden Parkplatz Of-
fenlandflachen mit gliedernden Gehdlz- und Baumgruppen an.

Im Rahmen der im Juni 2020 durchgeflhrten Biotoptypenkartierung wurden im Plangebiet 6stlich
der K 82 sowie auf den bisher noch nicht hochbaulich genutzten Flachen westlich der Staudter
Straflle (K 82) folgende Biotoptypen erfasst:
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Abbildung 28: Auszug Bestandsplan zum Fachbeitrag Naturschutz108

108 Freiraumplanung Diefenthal; 07/2025; Moschheim.
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Ostlich der Staudter StraBe (K 82) wurden folgende Biotoptypen kartiert.

Geholze:

- BA1 Feldgehdlze aus einheimischen Baumarten
- BB9 Gebusch mittlerer Standorte

- BF1 Baumreihe

- BF3 Einzelbdume

- BF4 Obstbaume

- BL3 Schwaches Totholz, stehend

Grunland:

- EAO Fettwiese (Grunland mittlerer Standorte)
- EE5 Gering bis maRig verbuschte Griinlandbrache
Weitere anthropogen bedingte Biotope:

- HD3 Bahnlinie

- HFO Aufschlttung

- HN1 Gebaude

- HM4 Rasenflache / Pflanzbeet

- HM7 Nutzrasen

- HT3 Lagerplatz, unversiegelt

- HV1 Groliparkplatz

- HWS5 Brachflache der Gewerbegebiete
Hochstaudenflur

- LB1 Feuchter Hochstaudenflur

Verkehrs- und Wirtschaftswege:

- VA2 KreisstralRe

- VB2 Feldweg, unbefestigt

- VB5 Fullweg / Fulligangerbriicke

- VA3 Privatstralle / Gemeindestralie

Bei dem Biotoptyp BB9 - Geblsch mittlerer Standorte — im Studwesten des Plangebiets handelt
es sich um einen Baumbestand aus tberwiegend Stieleichen, die im Biotopkataster des Landes
Rheinland-Pfalz als Bestandteil des Biotopkomplexes ,Gehdlz-Grinland-Komplex mit Aubach-
Abschnitt in Montabaur® ausgewiesen sind. Die Stieleichen weisen ein Alter zwischen 80 und 100
Jahren auf und es findet sich vereinzelt Totholz im Bestand. Der aus Richtung Siden in das
Plangebiet hineinragende Biotopkomplex wurde durch die sudlich angrenzenden Bebauungs-
plane ,In der Kesselwiese® und ,Farbersahlen® bereits teilweise Uberplant und dadurch in seiner
Bedeutung fur den Naturhaushalt erheblich beeintrachtigt. Der sich im Plangebiet befindliche Teil
des Biotopkomplexes ist durch die umgebenden Nutzungen in Form von BAB 3, ICE-Trasse,
Wohngebiet und Bestandsparkplatz FOC in seiner Bedeutung als Lebensraum erheblich vorbe-
lastet und eingeschrankt. Auch hat das Schutzgebiet keine Fortfiihrung in nérdliche Richtung zu
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gleichartigen Biotopen, da hier die ICE-Trasse und die Autobahn eine Barriere darstellen. Die
sudlich angrenzenden Teilflache des Biotopkomplexes sudlich der Strae ,An der Kesselwiese”
sind durch die Planung nicht betroffen.

Bei den Offenlandflachen im Osten des Plangebiets (EAO — Fettwiese mittlerer Standorte) han-
deltes sich um extensiv genutzte Flachen, die stellweise eine magere Auspragung aufweisen.
Aufgrund der heutigen Auspragung mit nur einem geringen Krauteranteil und hohem Stérzeiger-
anteil (Lupine, Beiful3) unterliegt die Flache aber nicht dem Pauschalschutz nach § 30 BNatSchG
und ist nicht als Magere Flachlandmahwiese zu bewerten.

Eine umfassende Beschreibung der im Ist-Zustand vorhandenen Biotoptypen kann dem Fachbei-
trag Naturschutz'9? entnommen werden.

Im Bestandsbereich mit der vorhandenen Bebauung des FOC erfolgte keine Kartierung, da hier
eine Beibehaltung des Bestandes vorgesehen ist. In diesem Bereich sind fast ausschlie3lich Ge-
baudeflachen (HN1) und versiegelte Wegeflachen, Strallen und Zufahrten (VAO, VB5) vorhan-
den. Kleine Randbereiche sind als Zierrasen (HM4) und Pflanzbeete (HM5) genutzt. Im Uferbe-
reich des Aubachs besteht ein Ufergeholz (BEO) mit Erlen, Weiden, Eschen und umgebender
feuchter Hochstaudenflur (KA2).

Der Teilaufhebungsbereich stellt sich im Bestand als begrinter Boschungsbereich dstlich des
vorhandenen Tunnelbauwerkes unterhalb der ICE-Trasse dar und weist folgende Biotoptypen
auf:

Geholze:

- BD2 Strauchhecke
Griinland:

- EAOQ Fettwiese (Grinland mittlerer Standorte)

Im Umfeld des Plangebiets sind zudem folgende Biotoptypen vorhanden:

Gehodlze

- BB9 Gebusche mittlerer Standorte

- BA1 Feldgehdlz aus einheimischen Baumarten
- BD2 Strauchhecke

- BD 3 Gehdlzstreifen

Grinland

- EEO Grinlandbrache

Anthropogene Biotope:

- HD3 Bahnlinie

109 Freiraumplanung Diefenthal, 07/2025; Moschheim — S. 13 ff.
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- HN1 Wohnhauser
Verkehrs- und Wirtschaftswege:
- VA3 Gemeindestralie
Tiere / Artenschutz

Hinsichtlich der planbedingten Betroffenheit von besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu berucksichtigen.

Die Bestandserfassung planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten erfolgte im Rahmen von Ge-
landebegehungen zwischen Frihjahr und Herbst 2020 sowie im Sommer und Herbst 2021 (vgl.
Kap. 11 1.2.2).

Im Rahmen der Begehungen wurden insgesamt 31 Vogelarten nachgewiesen. Es handelt sich
hierbei um Uberwiegend haufige und ubiquitéare geblischbewohnende Arten und Arten des Halb-
offenlands im Plangebiet. Die Offenlandflachen haben als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen
eine geringe bis mittlere Bedeutung. Sie stellen ein Nahrungshabitat flir verschiedene Vogelarten,
wie z. B. Elster, Turmfalke und Rabenkrahe, dar.

Aufgrund der Biotoptypenausstattung sowie der vorhandenen Gehdlzstrukturen wurde zudem ein
Vorkommen von Fledermausen und der Haselmaus im Plangebiet als méglich eingestuft. Es wur-
den daher weitere Kartierungen in Bezug auf Fledermause sowie die Haselmaus im Jahr 2021
erstellt.

Hinweise auf Wochenstuben oder Schwarmquartiere von Fledermausen sind nach den Ergeb-
nissen der Bestandskartierung im Plangebiet nicht vorhanden. Im Zuge der durchgefihrten Be-
standskartierungen zu den Fledermausvorkommen konnte Uberwiegend nur die Zwergfleder-
maus auf Nahrungsfligen im Plangebiet festgestellt werden. Alle anderen nachgewiesenen Fle-
dermausarten sind lediglich als Gastart oder seltener Nahrungsgast bzw. auf dem Migrationsflug
oder Transferflug festzustellen.

Als artenschutzrechtlich relevante Strukturen sind die in den alten Obstbaumen vorhanden Baum-
hohlen zu bewerten, die als Nistplatz flr Héhlenbriter dienen kénnen, aber auch als Quarter-
standort von Fledermausen (Habitatpotenzial als Mannchen- oder Tagesquartiere baumbewoh-
nender Arten) genutzt werden kdnnen. Die sonstigen Gehdlze werden aber auch von verschie-
denen Vogelarten als Nistplatz genutzt.

Sonderstrukturen wie z. B. vegetationsarme Rohbodenstandorte, die als Lebensraum fir Repti-
lien geeignet sein kdnnten, wurden in einer Teilflache im Slden des Plangebiets festgestellt (Flur-
stiick 4411). Dieser Bereich ist bereits als Gewerbegebiet im Bebauungsplan ,In der Kesselwiese”
der Stadt Montabaur ausgewiesen und artenschutzrechtlich betrachtet worden. Weitere geeig-
nete Standorte flir das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Reptilienarten sind im
Erweiterungsbereich nicht vorhanden.

Im Rahmen der Bestandskartierung wurden keine Tagfalterarten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie nachgewiesen. Auch sind aufgrund der Biotoptypenausstattung und der Nutzung der Offen-
landbereiche keine Arten zu erwarten. In der Grunlandflache konnte die Futterpflanze (Gr. Wie-
senknopf) der Moorblaulingarten (Maculinea nausithous und Maculinea teleius) nicht festgestellt
werden. Es konnten daher keine Artnachweise dieser beiden Tagfalterarten erbracht werden.
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Im Rahmen der Bestandskartierung wurden keine Reptilienarten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie nachgewiesen. Auch sind aufgrund der Biotoptypenausstattung und der fur diese Art un-
gunstigen Habitatstrukturen mit dichter Vegetationsschicht in den Erweiterungsflachen keine Vor-
kommen artenschutzrechtlich bedeutsamer Reptilienarten zu erwarten. Artenschutzrechtlich re-
levante Reptilienarten konnten auch in den vorhergehenden Untersuchungen zu den Bebauungs-
planen im Umfeld des Plangebietes und in der Kartierung mit kiinstlichen Verstecken im Jahr
2021 nicht festgestellt werden.

Im Jahr 2021 wurde eine artspezifische Bestandserfassung zur Haselmaus durchgeftihrt. Im Er-
gebnis der Untersuchungen konnte die Art innerhalb des Untersuchungsraumes nicht nachge-
wiesen werden. Eine Betroffenheit der Art ist daher nicht zu erwarten.

21.2 Schutzgut Flache und Boden
Aktuelle Flachennutzung

Das Plangebiet umfasst westlich der Staudter Strae (K 82) den gesamten Bereich des beste-
henden FOC mit seinen baulichen Anlagen, die Stral3e ,Am Fashion Outlet®, die als Anlieferstralle
fir den Bestand dient, sowie die Flachen der Bahnallee nordlich des FOC. Weiterhin umfasst das
Plangebiet die entlang der Stralte ,Am Fashion Outlet” gelegenen Flachen des Aubachs samt
seiner Ufervegetation.

Westlich der Staudter StralRe (K 82) befindet sich im Plangebiet der Bestandsparkplatz des FOC,
eine brachgefallene Gewerbeflache sowie Griinland- und Gehdlzflachen.

Der Bereich der Teilaufhebung stellt sich im Bestand als Béschungsflache mit einer entsprechen-
den Bepflanzung (Strauchhecke) dar.

Naturraumliche Zuordnung

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

Geologie und Bodenverhiltnisse

Die Uberwiegenden Teile des Plangebiets sind bereits mit den Gebduden des bestehenden FOC
sowie den fir die Nutzung erforderlichen Stellplatzen bebaut bzw. versiegelt. Aufgrund der be-
stehenden Bebauung und den Verkehrsflachen im Teil des Plangebiets westlich der Staudter
StralRe (K 82) Gibt der vorhandene Boden keine Bodenfunktion mit Puffer- oder Filterwirkung so-
wie als Standort flr Vegetation aus.

Entlang des Aubachs und in den Uferbereichen im Stidwesten des Plangebiets sind die Boden-
funktionen noch vorhanden. Hier dominiert ein feuchter bis nasser Lehmboden auf alluvialen
Schottern.
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Die noch nicht versiegelten Flachen im Osten des Plangebiets (ca. 1,5 ha) werden von einem
frischen bis sandigen Lehmboden mit einem Uberwiegend mittleren Ertragspotenzial eingenom-
men. Nach der Einstufung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau'10 besitzen die Flache
eine insgesamt geringe Bodenfunktionsbewertung.

Erhebliche Vorbelastungen des Bodens sind durch die bereits gewerblich genutzten und versie-
gelten Flachen vorhanden. Durch die ehemalige Nutzung von Teilflachen des Plangebiets durch
einen Holzlagerplatz und sonstige gewerbliche Nutzung, ist das Bodengefuge nicht mehr vom
natlrlichen Zustand gepragt, sondern durch die anthropogene Nutzung stark verandert. Zudem
sind bereits weite Teile des Plangebietes durch Versiegelung und bauliche Nutzung gepragt.

Hinsichtlich der Bewertung des Schutzguts sind daher nur die Flachen im ostlichen Teilbereich
mit bisher unbebauten Vegetationsflachen relevant. In diesem Bereich sind noch teilweise natur-
lich anstehende Béden vorhanden, die aber durch ihre inselhafte Lage zwischen Verkehrsflachen
(ICE-Trasse, Autobahn 3), gewerblichen Bauflachen, Wohnbauflachen und Parkplatz stark in ih-
rer Funktion fir den Naturhaushalt beeintrachtigt sind und teilweise durch Bodenveranderungen
der angrenzenden Bauflachen beeintrachtigt sind.

Kenntnisse zu Bodendenkmalern innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor. Jedoch liegen im
Plangebiet potenziell fossilfiihrende Gesteine vor.

Altlasten / Altstandorte

Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen, Altlasten bzw. Altstandorte im Plangebiet lie-
gen nicht vor.

Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen nicht vor.

21.3 Schutzgut Wasser
FlieB- und Oberflaichengewésser

Der Aubach (Gewasser lll. Ordnung) verlauft im Siidwesten des Plangebiets, stdlich der Stralle
»,Am Fashion Outlet‘. Das Sondergebiet liegt aul3erhalb der Wasserspiegellinie eines Hochwas-
serereignisses HQ100.

In Nord-Sud-Richtung verlauft westlich der Staudter Stral’e (K 82) der ,Bach vom Kneidelberg*
(Gallbach / Gewasser Ill. Ordnung) durch das Plangebiet. Dieser wurde bereits zur Errichtung
des vorhandenen Bestands im Jahr 2014 verrohrt und ist oberirdisch daher nicht mehr erkennbar.

Wasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.
Grundwasser / Naturlicher Wasserkreislauf

Das Gebiet liegt innerhalb des hydrogeologischen Teilraumes ,Paldaozoikum des stdlichen Rhei-
nischen Schiefergebirges“. Die Grundwasseruberdeckung wird im Geoportal Wasser RLP als
,mittel“ eingestuft (GDI-RP 2020). Das Grundwasservorkommen im devonischen Grundgebirge
ist als wenig bis maRig ergiebig zu bezeichnen und spielt flr die Grundwasserneubildung und -

10 Landesamt fiir Geologie und Bergbau — Kartenserver, abgerufen tiber mapclient.Igb-rip.de am 17.07.2025.
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weiterleitung nur eine untergeordnete Rolle. Generell ist von einer hohen Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser auszugehen. Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber Schadstoff-
eintrdgen wird grundsatzlich von der Regler- und Speicherfunktion der Deckschichten bestimmt.

Die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet mit ca. 75 — 79 mm ist als gering einzustufen.
Die Grundwasseriiberdeckung wird fiir das Plangebiet als ,mittel“ eingestuft.!
Entwasserung

Die Niederschlagsentwasserung des Teilbereichs dstlich der Staudter Stralde (K 82) / bestehende
Parkplatzflache) erfolgt bereits im Bestand iber einen Regenwasserkanal zum vorhandenen Re-
genruckhaltebecken sudlich des Plangebiets und westlich der Staudter StralRe (K82 / vgl.
Kap. 1 6.8.2).

Die Niederschlagsentwasserung des Bestandsbereichs westlich der Staudter Stralle (K 82) er-
folgt iber Anschluss an das bestehenden Kanalnetz.

Starkregen

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

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

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

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

1 Auskunftssystem des Ministeriums flir Umwelt, Energie, Ernahrung und Forsten RLP, Abfrage: 13.01.2021.
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5 bis < 10 cm
.10 bis < 30 cm

| .30 bis < 50 cm

| .50 bis < 100 cm
.100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

== 400 cm

Abbildung 29: Auszug Sturzflutkarte fiir ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer
Stunde?12

Bei einem extremen Starkregenereignis Uber eine Stunde liegen im westlichen Teilbereich des
Plangebiets (bestehendes FOC) sowie im Bereich der Bahnallee Wassertiefen von bis zu < 200
cm vor. Im Bereich der Staudter StralRe (K 82) sowie der westlich angrenzenden bestehenden
Grinflache ergeben sich nach der Karte Wassertiefen von 10 cm bis 50 cm. Fir den Bereich des
bestehenden Parkplatzes im Osten des Plangebietes sind in den Randbereichen Wassertiefen
von bis zu 30 cm zu erwarten; mittig auf dem Bestandsparkplatz ist eine Stauung mit Wassertie-
fen zwischen 5 cm bis zu 200 cm dargestellt.

Die Zuflisse ins Plangebiet erfolgen in allen Szenarien von Norden durch die bestehende Unter-
fuhrung des Bahndamms sowie von den nérdlich gelegenen Bahnanlagen der ICE-Strecke und
von Osten her aus dem Wohngebiet Kesselwiese. Im Bereich des bestehenden Kreisverkehrs an
der Bahnallee verteilt sich das Niederschlagswasser in Richtung der Bahnallee, der zentralen
Einkaufsachse des FOC, des Aubachs und in stdlicher Richtung Gber die Staudter Stralle (K 82).

Wasserhaushaltsbilanz

Im Rahmen der Wasserhaushaltsbilanzierung wurden lediglich die Flachen westlich und 6stlich
der Staudter StralRe (K 82) berlcksichtigt, auf denen bauliche MalRnahmen vorgesehen sind.

Im Bestand stellt sich die Wasserhaushaltsbilanz'13 fiir diese Bereiche wie folgt dar: Der Direk-
tabfluss betragt 414 mm, die Grundwasserneubildung betragt 149 mm und die Verdunstung be-
tragt 401 mm. Damit liegen im Bestand Abweichung zur natirlichen Wasserhaushaltsbilanz einer
unversiegelten Flache vor. Der Direktabfluss ist ca. 26 % hoher, die Grundwasserneubildung ist

112 Abgerufen Uber https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, am
04.07.2024.
113 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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ca. 15 % geringer und die Verdunstung ist ca. 11 % geringer als beim natirlichen Wasserhaus-
halt.

21.4 Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt in der Zone des ozeanischen Hugellandklimas (submontane Zone). Charak-
teristisch fir diese Zone ist ein feuchtes Klima, welches trotz der vorherrschenden Hohenlage als
wintermild eingestuft wird.

Lokalklima / Klimaanpassung
Die Eignung der Flachen wird anhand folgender Kriterien ermittelt:

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

Der Uberwiegende Teil der Flachen &stlich der Staudter StralRe (K 82) ist bereits als Parkplatzfla-
che genutzt und versiegelt. Ebenso sind weite Teile der Flachen westlich der K 82 aufgrund der
Bestandsnutzung bebaut und versiegelt.

Die Offenlandflachen im Nordosten des Plangebiets zwischen Autobahnzufahrt zur BAB 3 und
Wohngebiet ,Kesselwiese” dienen grundsatzlich als Kaltluftentstehungsgebiete, haben aber auf-
grund der Kleinflachigkeit kaum eine Kaltluftentstehungsfunktion. Die Bachaue des Aubachs hat
als Abflussbahn fir die Kaltluft eine potenzielle Funktion, da sie sich dort in der Tallage sammelt
und weiter talabwarts nach Siden flie3t. Der Kaltluftabfluss wird aber durch die Bebauung im
Stadtgebiet von Montabaur beeintrachtigt.

Flachen mit Funktionen fur die Frischluftversorgung angrenzender Siedlungsflachen oder Kaltluf-
tentstehungsgebiete oder -abflussbahnen und sind nicht durch die Planung betroffen. Die vor-
handenen Gehdlzbestande sind zu kleinflachig, um eine klimarelevante Funktion mit Filterwirkung
zu entfalten.

Flachen mit einer Bedeutung flr die Luftfilterung sind aufgrund der Kleinflachigkeit der Geholz-
bestande nicht im Plangebiet vorhanden.

Es ist eine Belastung des Plangebiets durch Schadstoffe aus den Verkehrsemissionen der Auto-
bahn 3 anzunehmen.

Flachen mit Klimaschutzfunktionen (z. B. Waldflachen) sind nicht im Plangebiet vorhanden.
Allgemeiner Klimaschutz / Treibhausgasemissionen

Durch die bestehenden Nutzungen im Plangebiet werden bereits im Bestand Treibhausgasemis-
sionen, insb. durch Kfz-Verkehr sowie den Betrieb der vorhandenen Gebaude, erzeugt.

21.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Orts- und Landschaftsbild

Der landschaftliche GroRraum wird im Stden und Osten durch die ausgedehnten Bauflachen im
Randbereich der Stadt Montabaur dominiert. Im Norden wird das Landschaftsbild von den Ver-
kehrswegen der ICE-Trasse und der Autobahn, die beide hier in Dammlage verlaufen, gepragt.
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Im Westen schliefdt sich die Bebauung des FOC Montabaur und des ICE-Bahnhofs an. Dadurch
ist der natirliche Oberbau der Landschaft stark verandert und nur noch ansatzweise erkennbar.
Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Stadtrand von Montabaur, sidlich der A 3 sowie dstlich an-
grenzend an die bereits vorhandene Bebauung des Fashion Outlet Centers. Sidlich grenzen
weitere gewerbliche Bauflachen an, im Osten in ca. 40 m Entfernung beginnen die Bauflachen
des Baugebietes ,Himmelfeld“. Die bereits bestehende, mehrstdckige Bebauung im Bahnhofsbe-
reich entlang der Bahnallee sowie die vorhandenen Gebaude des bestehenden Fashion Outlet
Centers pragen zusammen mit den unmittelbar nérdlich angrenzenden Verkehrstrassen (A 3,
ICE-Strecke) den Charakter der Flachen. Ein Uberwiegender Teil des Plangebiets ist zudem be-
reits mit Parkplatzen Uberplant. Der Eindruck eines von stadtischer Bebauung dominierten Ge-
biets wird durch die umgebenden Flachen sowie die bereits vorhandenen Nutzung des Plange-
biets selbst deutlich. Die im Osten des Plangebiets vorhandenen Gehoélzkomplexe stellen eine
Trennung zwischen FOC und Wohnnutzung dar. Aufgrund der deutlich héher gelegenen Wohn-
nutzung ist jedoch eine Blickbeziehung von einigen der Wohnhauser zum Plangebiet gegeben.

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

- Eigenart umschreibt, inwieweit charakteristische und fiir eine Region typische Landschaft-
selemente, Nutzungs- und Bauformen vorkommen, die sich von anderen Regionen unter-
scheiden.

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

- Die Naturnahe umschreibt den Grad des menschlichen Einflusses und die Bewirtschaf-
tungsintensitat in einem Raum.

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

Eine groRraumige Sichtexposition des Plangebiets und damit eine hohe Empfindlichkeit gegen-
Uber Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sind nicht gegeben. Aufgrund der hohen baulichen
Uberformung des Landschaftsraumes im Plangebiet, ist das Plangebiet nicht als charakteristisch
fur die Region zu bewerten. Auch ist die Vielfalt aufgrund der Gberwiegenden baulichen Pragung
des Landschaftsraumes als gering zu bewerten. Naturnahe Elemente finden sich nur noch ent-
lang des Aubachs auRerhalb des Plangebiets.

In einer Entfernung ca. 480 m befindet sich siudlich des Plangebiets das Montabaurer Schlof3. Fur
den Bereich des Montabaurer Schlosses besteht das Landschaftsschutzgebiet ,SchloRberg bei
Montabaur” (07-LSG-7143-011). MalRgebende Sichtachsen zum Schlol3 bestehen von der BAB 3
Uber das Plangebiet hinweg. Landschaftsschutzgebiete im Plangebiet sind nicht vorhanden.

Die Flache der Teilaufhebung bindet den bestehenden Bahndamm durch die vorhandene Begru-
nung in das Landschaftsbild ein.

Erholung

Erholungs- und Freizeiteinrichtungen sind nicht im Plangebiet vorhanden.
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Der Gberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird nicht zur ortsnahen Erholung durch Spazier-
ganger genutzt, da entsprechende Wegeverbindungen im Bereich des Bestandsparkplatzes nicht
vorhanden sind und eine hohe Vorbelastung durch Verkehrslarm besteht. Lediglich im Siden des
Plangebiets befindet sich ein Grasweg (Trampelpfad), der von Bewohnern des Wohngebiets Kes-
selwiese als Verbindung zur der Staudter Stral3e (K 82) genutzt wird.

Die Flache der Teilaufhebung weist keine Bedeutung fir die Erholung auf.

21.6  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerausche durch den Kfz-Verkehr auf den umliegenden Stra-
Renabschnitten (insb. Staudter Stralle (K 82); BAB 3) und durch den Schienenverkehr auf der
ICE-Strecke ein. Zudem gehen von dem bestehenden FOC mit seinem Besucherparkplatz Ge-
werbelarmemissionen auf schutzbedurftige Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets aus.

Gewerbeldarm

Vom Plangebiet selbst gehen im Ist-Zustand durch die bestehenden Nutzungen, insbesondere
des bestehenden Parkplatzes, Gewerbelarmemissionen aus.

Im Rahmen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,lce-Bahnhof/ Teilbereich FOC* sowie ,Auf dem
Auberg“ wurden Immissionsprognosen zu den geplanten Nutzungen erstellt. Im Rahmen der Gut-
achten wurde ermittelt, dass durch die geplanten Nutzungen die Immissionsrichtwerte der
TA Larm sowohl fur allgemeine Wohngebiete als auch Mischgebiete an den betrachteten Immis-
sionsorten in der Umgebung des Bebauungsplans eingehalten bzw. unterschritten werden.

Ein abschlieRender Nachweis zur Einhaltung der malfgeblichen Immissionsrichtwerte der
TA Larm an schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung war im Rahmen der jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen.

Aufgrund der geplanten baulichen Erweiterung und der damit einhergehenden Veranderungen
der Immissionsquellen wurde im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens daher die Gewerbe-
larmemissionen des Basis-Szenarios nicht naher untersucht.

Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Auf das Plangebiet wirken erhebliche Verkehrsgerausche durch den Kfz-Verkehr der nérdlich des
Plangebiets verlaufenden BAB 3 und die durch das Plangebiet verlaufenden Staudter Stralle
(K 82) und Bahnallee ein. Zudem wirken Verkehrsgerausche durch den Schienenverkehr der auf
der nordlich des Plangebiets verlaufenden Bahnstrecken 3731 und 2690 ein. Diese sind flr die
derzeitige Nutzung im o6stlichen Teil des Plangebietes bestehende Parkplatznutzung nicht rele-
vant, da sich keine schutzbedurftige Nutzung in diesem Bereich befindet. Im westlichen Teilbe-
reich befinden sich schutzbedurftige Nutzungen in Form von Buro- und Aufenthaltsraumen. Der
rechtskraftige Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* enthalt entsprechende Festset-
zungen zum passiven Schallschutz.

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 125
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Verkehrslarm auBerhalb des Plangebiets

In der Umgebung des Plangebiets ergeben sich Verkehrslarmeinwirkungen durch die bestehende
Stralde, insb. Staudter Stralle (K 82), BAB 3 sowie ICE-Strecke. Im Ist-Zustand 2024 wurden an
reprasentativen Immissionsorten entlang der relevanten Stral’enabschnitte in der Umgebung des
Plangebiets Beurteilungspegel von 57 dB(A) bis zu 72 dB(A) am Tag und von 49 dB(A) bis zu
63 dB(A) in der Nacht ermittelt. Daher ist bereits im Bestand von erheblichen Uberschreitungen
der Grenz- und Orientierungswerte flr Verkehrslarm auszugehen. Auch die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht wird teilweise tberschrit-
ten.

Zu untersuchen und zu beurteilen sind die Auswirkungen der Planung auf die Stralenverkehrs-
larmverhaltnisse an Gebauden entlang bestehender Stralen aullerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans. Zur Beurteilung der Veranderung der Verkehrslarmverhaltnisse an beste-
henden Immissionsorten an Stralienabschnitten in der Umgebung des Plangebiets werden die
Verkehrslarmpegel im Prognose-Nullfall 2024 und im Prognose-Planfall 2040 vergleichend ge-
genlUbergestellt.

Luft / lufthygienische Belastung

Die Stadt Montabaur verflgt weder tiber Messstellen flr Luftschadstoffe noch (ber eine Luftrein-
halteplanung. Anhaltspunkte einer Uberschreitung der Grenzwerte der Verordnung tiber Luftqua-
litdtsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) fir die Luftschadstoffe Stickstoffdi-
oxid und Feinstaub (PM10, PM2.5) liegen nicht vor.

Auswirkungen auf den Menschen durch sonstige Immissionen

Fir sonstige relevante Immissionen, z. B. durch Luftschadstoffe oder Erschitterungen liegen im
Plangebiet und im Umfeld keine Anhaltspunkte vor.

Durch die Beleuchtung des Parkplatzes bestehen im Basis-Szenario Lichtimmissionen in Rich-
tung der umgebenden Grunflachen sowie in Richtung des Wohngebiets Kesselwiese.
21.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / kulturelles Erbe

Denkmalgeschutzte Objekte sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Weitere bedeutende Kultur-
oder Sachguter sind ebenfalls nicht vorhanden.

Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt.

Sudlich des Plangebiets befindet sich 6stlich der Staudter Straf3e (K 82) eine denkmalgeschutzte
Wegekapelle an.

Der Teilaufhebungsbereich hat flir das Schutzgut im Basis-Szenario keine Bedeutung.

2.1.8 Nutzung erneuerbarer Energien

Anlagen fur die Nutzung erneuerbarer Energien bestehen derzeit keine innerhalb des Geltungs-
bereichs. Derzeit findet eine Versorgung des Plangebietes mit Energie Uber Anschluss an die
bestehenden Versorgungsnetze statt.

Im Teilaufhebungsbereich ist keine Nutzung erneuerbarer Energien vorhanden.
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2.1.9 Auswirkungen durch Abfille

Im Bestand werden aufgrund der aktuellen Nutzung Abfélle erzeugt. Eine eindeutige Benennung
und Bilanzierung der aktuell entstehenden Abfalle ist jedoch nicht moglich. Durch den Betrieb des
Fashion Outlet Centers entstehen jedoch aufgrund einer sachgemafien Wiederverwertung und
Entsorgung der entstehenden Abfalle keine negativen Auswirkungen.

Im Teilaufhebungsbereich befinden sich keine Nutzungen.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nulifall)

Die Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* und "Auf dem Auberg" stellen die pla-
nungsrechtliche Grundlage zur Zulassigkeit von bestehenden und geplanten Nutzungen und da-
mit beabsichtigten Eingriffen in die Schutzguter dar.

2.2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt, Flache und Boden, Was-
ser, Klima und Luft, Orts- und Landschaftsbild und Erholung

Hinsichtlich der Schutzglter ist im Prognose-Nullfall davon auszugehen, dass die vorhandene
Nutzung des FOC mit seinen Parkplatzflachen weiter bestehen bleibt.

Die im Osten des Plangebiets vorhandenen Offenlandflachen mit Gehdlzbestanden bleiben un-
verandert erhalten. Mit einer zunehmenden Verbuschung der Grinlandflachen ist zu rechnen.
Die Baumbestande im Osten behalten weiterhin ihre abschirmende Wirkung zum angrenzenden
Wohngebiet Kesselwiese, wobei eine deutliche Schadigung an mehreren Baumen vorhanden ist.
Es ist daher davon auszugehen, dass mehrere Baume zukulnftig absterben werden und durch
Jungwuchs ersetzt werden. Die abschirmende Wirkung wird daher zukuinftig reduziert, da auch
im Rahmen der Verkehrssicherung einige Baume im Randbereich des Parkplatzes zu enthehmen
sind.

Mit dem Fortbestand bestehender Gehdlzstrukturen werden auch potenziell vorhandene Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten sowie die Flache als Nahrungshabitat bzw. Transferraum weiterhin
genutzt werden kénnen.

Die teilweise brachgefallene Flache im Siden des Plangebiets ist bereits als Gewerbegebiet im
Bebauungsplan ,In der Kesselwiese® festgesetzt und kann bei Bedarf einer gewerblichen Nut-
zung zugefuhrt werden. Hierdurch kann es im Plangebiet auch bei einer Nichtdurchfihrung der
Planung zu zusatzlichen Versiegelungen und Errichtung von Gewerbebauten entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans "In der Kesselwiese" und damit zu Eingriffen in das Boden-
geflige kommen.

Ein Teilbereich westlich der Staudter StralRe (K 82) ist ebenfalls bereits als Gewerbegebiet im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* festgesetzt und erlaubt eine zu-
satzliche Versiegelung und damit Eingriffen in den Boden. Diese Bauflache wird im Zuge der
Planung wieder zuriickgenommen und als Mal3nahmenflache festgesetzt.

Hinsichtlich der bestehenden Grinlandflachen im Osten des Plangebiets ist von einer anhalten-
den Nutzung und entsprechenden Pflege / Mahd auszugehen.
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Die Flachen der Stralte ,Am Fashion Outlet* sowie die Baugebiete weisen auch bei Nichtumset-
zung der Planung keine Bedeutung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere auf.

Die Bereiche des Aubachs mit seiner Ufervegetation bleiben unverandert erhalten. Geringflgige
natlrliche Verlagerungen des Bachbettes sind unabhangig von den bestehenden Nutzungen im
Plangebiet moglich. Entlang des Aubachs ist fur an Gewasser gebundene Tierarten mit keinen
wesentlichen Veranderungen zu rechnen. Auch die Bereiche der Ufervegetation bleiben unver-
andert Lebensraum erhalten.

Bei unveranderter Nutzung des Plangebietes sind keine erheblichen Anderungen in Bezug auf
das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Bisher unbebaute Bauflachen kdnnen auf Grundlage der Festsetzungen der rechtskraftigen Be-
bauungsplane genutzt und bebaut werden, aufgrund der Festsetzungen sind jedoch keine mal3-
geblichen Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sind zu erwarten. Das Plangebiet wird
weiterhin keine Bedeutung fur die nattrliche Erholung Ubernehmen. Es ist weiterhin davon aus-
zugehen, dass der bestehende Grasweg (Trampelpfad) zwischen der Staudter Stral3e (K 82) und
dem Wohngebiet Kesselwiese weiterhin als fulllaufige Verbindung in seinem bestehenden Zu-
stand genutzt wird.

Die Flache des Teilaufhebungsbereichs wird bei einer Nicht-Durchfiihrung der Planung unveran-
dert erhalten bleiben.

2.2.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Gewerbeldrm

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

Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Im Rahmen des Prognose-Nullfalls kommt es zu keiner Veranderung der bestehenden Nutzun-
gen im Plangebiet. Daher erfolgt keine konkretere Betrachtung der Verkehrslarmeinwirkungen im
Plangebiet. Die Bestandsnutzung des FOC bleibt unverandert erhalten.

Verkehrslarm auRerhalb des Plangebiets

Die Berechnung der Straflenverkehrslarmemissionen durch den Kfz-Verkehr auf den relevanten
Strallenabschnitten erfolgt auf der Grundlage der durch das Ingenieurblro R+T Verkehrsplanung
GmbH Ubermittelten Verkehrsdaten (Stand 2024).

Far die relevanten Stra3enabschnitte ergeben sich im Prognose-Nullfall 2040 Beurteilungspegel
von 58 dB(A) bis zu 74 dB(A) am Tag und von 49 dB(A) bis zu 65 dB(A) in der Nacht. Dadurch
ergeben sich erhebliche Uberschreitungen der Grenz- und Orientierungswerte fur Verkehrslarm.
Auch die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
wird teilweise Uberschritten. Eine detaillierte und vergleichende Bewertung der Verkehrslarmein-
wirkungen in der Umgebung des Plangebiets erfolgt im Prognose-Planfall (vgl. Kap. 1l 2.3.6).
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Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Auch bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind durch die Nutzung und Bebauung bisher unbe-
bauter Flachen (Gewerbegebiete) nach den Zulassigkeiten der rechtskraftigen Bebauungsplane
Zunahmen von Ziel- und Quellverkehren durch potenzielle Nutzungen und damit einhergehende
geringflgige Veranderungen der Schadstoffemissionsbelastung durch den Kfz-Verkehr maéglich.

Larm- und Staubemissionen wahrend der Bauphase

Auf Basis der rechtskraftigen Bebauungsplane sind grundsatzlich bauliche Mahahmen innerhalb
des Plangebiets moglich, u.a. zur Nutzung und Bebauung bisher unbebauter Gewerbegebietsfla-
chen. Daher kann es im Prognose-Nullfall ohne Durchflihrung der Planung wahrend der Bau-
phase z. B. durch den Aushub des Bodens, den Bau von hochbaulichen Anlagen sowie durch
den Baustellenverkehr zur Entwicklung von Staub- und Larmimmissionen (baubedingte Auswir-
kungen) sowohl im Plangebiet als auch der naheren Umgebung des Plangebiets kommen.

Auswirkungen auf den Menschen durch sonstige Immissionen

Mit Nicht-Durchfiihrung der Planung ergeben sich keine Veranderungen gegeniber dem Basis-
Szenario, z. B. hinsichtlich Erschitterungen sowie Lichtimmissionen.

2.2.3 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Kulturelles Erbe

Durch die Fortfiihrung der Bestandsnutzung innerhalb des Plangebiets ergeben sich keine Aus-
wirkungen auf Kulturguter im Plangebiet und im Umfeld.

Der Teilaufhebungsbereich hat fir das Schutzgut im Prognose-Nullfall-Szenario keine Bedeu-

tung.

2.2.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Es ist nicht von wesentlichen Veranderungen gegeniuber dem Bestand auszugehen.

Die Vorgaben der Landesbauordnung zur Solarpflicht sind unabhangig vom Bebauungsplan um-
zusetzen.

Der Teilaufhebungsbereich bleibt unverandert erhalten.

2.2.5 Auswirkungen durch Abfille
Es ist nicht von wesentlichen Veranderungen gegeniber dem Basis-Szenario auszugehen.

Art und Menge der entstehenden Abfalle bleiben unverandert, ebenso wie die damit verbundene
Entsorgung.

Der Teilaufhebungsbereich bleibt unverandert erhalten.
23 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung (Prognose-Planfall)

Bei der Ermittlung der Auswirkungen bei Umsetzung der Planung werden die bau-, anlagen- und
betriebsbedingte Auswirkungen, insbesondere hinsichtlich folgender Wirkfaktoren, bericksich-
tigt.

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 129
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Baubedingte Wirkungen umfassen auf die Bauzeit beschrankte Beanspruchungen und Beein-
trachtigungen sowie die zum Bau erforderlichen vorbereitenden Tatigkeiten wie z. B. Abrissarbei-
ten, die nach Abschluss der Bauarbeiten i. d. R. nicht mehr bestehen. Sie umfassen:

° Flacheninanspruchnahme mit Vegetationsverlust

. Bodenverdichtung, Bodenveranderung, Mobilisierung von im Boden befindlichen Schad-
stoffen

. Emission von Stauben, Abgasen, Schadstoffeintrag (Arbeitsstoffe, Betriebsmittel der Bau-
maschinen etc.)

° visuelle, akustische Stérwirkungen, Beunruhigung durch den Baubetrieb

. verkehrsbedingte Kollisionen.

Unter den anlagenbedingten Wirkungen werden die unmittelbar durch das Vorhaben verursach-
ten und dauerhaft 6kosystemverandernden Wirkungen verstanden. Folgende anlagenbedingte
Wirkungen sind durch die ErschlieBung der neuen Gewerbeflachen madglich:

. Flacheninanspruchnahme, Entfernung der derzeitigen Vegetation,

. Verlust von Lebensraumen von Tier- und Pflanzenarten, Trenn- und Barrierewirkung,

° Veranderung der Oberflachengestalt und des Ort- und Landschaftsbildes,

. dauerhafte Veranderung des Bodengefiiges durch Totalversiegelung und Umlagerungspro-
zesse,

° dauerhafte Veranderung des Oberflachenabflusses und der Grundwasserneubildungsrate,

o Herabsetzung der Kalt- und Frischluftentstehung.

Die betriebsbedingten Wirkungen entstehen nach Abschluss des Bauvorhabens und sind mit der
ErschlieBung der neuen Gewerbeflachen dauerhaft verbunden. Mdgliche betriebsbedingte Wir-
kungen entstehen durch:

. Schadstoffemissionen / -immissionen,

. Larm- und Lichtemissionen / -immissionen,
. visuelle und akustische Stérwirkungen,

. verkehrsbedingte Kollisionen.

Ebenfalls bertcksichtigt wird, inwieweit die umweltrelevanten Auswirkungen vermieden, minimiert
oder ausgeglichen werden kénnen und somit keine erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug auf
das jeweilige Schutzgut vorliegen.

2.3.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Als wesentlichste bau- und anlagenbedingte Beeintrachtigung ist bei der vorliegenden Planung
die Veranderung der Biotoptypenausstattung im Osten des Plangebiets zu bewerten.

Zur Erweiterung des FOC sieht die Planung die Erweiterung des bereits als Parkplatz genutzten
Sondergebietes in Richtung Osten vor. Hierzu werden Offenlandflachen und Geholzbestande
Uberplant, die bereits aufgrund vorheriger Planungen im Umfeld weitestgehend isoliert sind. Zu-
dem werden Teilbereiche der biotopkartierte Flache ,Gehdlz-Grinland-Komplex mit Aubach-Ab-
schnitt in Montabaur” (BK-5513-0516-2006) im nérdlichen Randbereich Uberplant. Die Funktion
als Biotopkomplex ist insgesamt derzeit bereits erheblich eingeschrankt und im Norden durch die
ICE-Trasse und die Autobahn von angrenzenden Flachen abgetrennt. Zudem wurden Teilflachen
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bereits als Wohngebiet bebaut (Bebauungsplan ,In der Kesselwiese®), so dass dem Biotopkom-
plex in dem von der Planung betroffenen Bereich nur noch eine geringe Bedeutung als Lebens-
raum beizumessen ist.

Eine bedeutsame Lebensraumvernetzungsfunktion kommt dem Uberplanten Bereich aufgrund
der eingeengten Lage zwischen den Baugebieten und den Verkehrswegen nicht zu. Die Verbin-
dung nach Siden und Norden ist durch die Beseitigung von Gehdlzbestanden durch Bauflachen-
ausweisungen in angrenzenden Bebauungsplanen und die Errichtung eines Regenrickhaltebe-
ckens im Uferbereich des Aubachs sowie die bestehende Barriere im Norden mit ICE-Trasse und
Autobahn bereits deutlich eingeschrankt. Dies wirkt sich auch auf die biologische Vielfalt aus. Sie
ist durch die intensive anthropogene Nutzung des Plangebiets und der angrenzenden Bereiche
stark gemindert, was sich in der artenarmen Auspragung widerspiegelt.

Drei Baume im Osten des Plangebiets werden jedoch als optischen Puffer zwischen dem Son-
dergebiet und der Wohnbebauung Kesselwiese zum Erhalt festgesetzt. Zudem sind nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans neue Gehdlzstrukturen anzulegen, um das Plangebiet im
Osten einzugrinen und damit eine neue optische Abschirmung zwischen Wohngebiet Kessel-
wiese und dem FOC zu erreichen.

Durch die Erweiterung des Sondergebiets kommt es bau- und anlagebedingt im dstlichen Bereich
des Plangebiets zu einem dauerhaften Verlust von Biotopflache mit einem Umfang von ca.
1,07 ha. Die bisher im festgesetzten Sondergebiet vorhandenen Gehdlzbestande und Baumgrup-
pen werden — mit Ausnahme der zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume — gerodet.

Die angrenzende Grunlandbrache mit einzelnen Feldgehdlzen wird ebenfalls Uberplant, jedoch
zukunftig als private Grunflache festgesetzt, so dass hier von einer Beibehaltung des bisherigen
Zustands auszugehen ist.

Im Bestandsbereich erfolgen im Wesentlichen keine Veranderungen der Biotopauspragung. Es
wird Uberwiegend bereits versiegelte Flachen beansprucht bzw. bereits als Baugebiete festge-
setzte Flache beansprucht, die teils auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans ,ICE-
Bahnhof / Teilbereich FOC* einer baulichen Nutzung zur Verfigung steht.

Durch die Planung entfallen Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen aus bestehenden
Bebauungsplanen im folgenden Umfang:

- Bebauungsplan ,Auf dem Auberg* Grole 0,172 ha (Flache ,AM1)
- Bebauungsplan ,In der Kesselwiese* GrofRe 0,038 ha (Flache ,M16)

Die entfallenden MalRnahmen werden im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bertck-
sichtigt und kompensiert.

Durch die Planung werden Lebensraume von Tieren und Pflanzen verandert (bau- und anlagen-
bedingte Auswirkungen). Dies betrifft Gberwiegend den &stlichen Teilbereich des Plangebiets.
Aufgrund der isolierten Lage mit umgebender Bebauung sowie der Vorbelastung durch die nord-
lich angrenzenden Verkehrswege, sind die zu erwartenden Auswirkungen lokal begrenzt. Erheb-
liche Auswirkungen auf angrenzende Gebiete sind nicht zu erwarten.
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Singulare und seltene Lebensraumtypen und bestandsgefahrdete Arten sind nicht im Plangebiet
vorhanden. Vorkommen sind aufgrund der Biotopausstattung in Verbindung mit der hohen Vor-
belastung im Bestand nicht zu erwarten.

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

Betriebsbedingt ist mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens und damit verbundenen Larm
und Schadstoffemissionen zu rechnen, welche auch Auswirkungen auf das Schutzgut haben
koénnten. Unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen sind die Auswirkungen auf den Lebensraum
artenschutzrechtlich relevanter Arten jedoch als gering zu bewerten.

Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume im 6stlichen Teilbereich kdnnen
dauerhaft erhalten werden. Erforderliche SchutzmalRnahmen sind im Zuge der Bauausflihrung zu
beachten.

Die festgesetzten MaRnahmen zur Dach-, Fassaden- und Grundsticksbegriinung einschlieRlich
der festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grinflachen tragen zu einer Minimierung und Vermei-
dung der Eingriffe bei.

Fur den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen fir das Schutzgut.

Auswirkungen auf Tiere

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

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich wahrend der Bauzeit grundsatzlich durch die Flachen-
inanspruchnahme. Des Weiteren ist wahrend der Bauzeit mit Beeintrachtigung von Biotopflachen
im Bauumfeld durch die zeitlich begrenzte Bautatigkeit und den daraus resultierenden Larmemis-
sionen und Bewegungsunruhen zu rechnen. Weiterhin sind zusatzliche Larmimmissionen sowie
Erschitterungen durch den Betrieb von Baumaschinen wahrend der Bauzeit durch die Bautatig-
keit zu erwarten. Diese werden vorwiegend durch Bodenverdichtungsmalinahmen verursacht.

Da es sich bei dem Plangebiet bereits um ein Gewerbegebiet handelt sind anlage- und betriebs-
bedingte Vorbelastungen (u.a. Larm und Licht) bereits vorhanden. Dennoch kdnnen durch die
bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen Beeintrachtigungen von Arten, insbesondere von
planungsrelevanten Arten auftreten.

Mit Umsetzung der Planung konnen sich anlagenbedingte Auswirkungen durch die Flacheninan-
spruchnahme und den damit einhergehenden Biotopverlust ergeben. Zerschneidungs- oder Bar-
rierewirkungen sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet aufgrund seiner Lage in unmittelbarem
Umfeld bestehender Siedlungsflachen und Verkehrsachsen lediglich eine geringwertige Bedeu-
tung als Vernetzungsachse aufweist und erheblich vorbelastet ist.

Betriebsbedingt ist mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen, da zusatzliche Ver-
kaufsreinrichtungen mit entsprechendem Kundenverkehr entstehen. Unter Berlicksichtigung der
bestehenden Belastungen sind die Auswirkungen auf den Lebensraum artenschutzrechtlich re-
levanter Arten als gering zu bewerten.
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Bewertung

In Summe werden durch die Planung Lebensraume von Tieren und Pflanzen sowie die Biotopty-
penausstattung verandert. Dies betrifft lberwiegend den 6stlichen Teilbereich des Plangebiets.

Aufgrund der Bedeutung des vorgesehenen Erweiterungsbereiches fir die Schutzguter Tiere,
Pflanzen, Biotope und Biologische Vielfalt in ihrer heutigen Auspragung ist die Eingriffserheblich-
keit auf die Schutzglter als gering einzustufen. Die begrindet sich in der isolierten Lage des
Plangebietes in Verbindung mit der Biotopstruktur und der daraus resultierenden Wertigkeit als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Die biologische Vielfalt ist von einer urban gepragten Arten-
zusammensetzung bestimmt.

Artenschutz
Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen von Artenschutzprifungen betrachtet.

Die Datenerfassung erfolgte im Rahmen von Kartierungen in den Jahren 2020 und 2021. Hierzu
erfolgte im Jahr 2020 auch eine Kartierung der Avifauna. Kartierungen zu Vorkommen von Fle-
dermausen, Haselmausen, Tagfaltern und Reptilien wurden im Sommer und Herbst 2021 durch-
gefuhrt.

Aufgrund der nachgewiesenen Vorkommen von Tierarten im Plangebiet sowie der ARTeFAKT-
Listen fur die Messtischblatter ,Montabaur® (5512) und ,Meudt* (5513) des Landesamtes flir Um-
weltschutz RLP wird nicht davon ausgegangen, dass bei Beachtung von Vermeidungsmalfinah-
men (Rodungszeiten aullerhalb der Brutzeit, Anbringung von Ersatzquartiere, Kontrolle der
Baumhohlen vor Rodung) die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.
Die Gehdlze innerhalb des Plangebiets weisen wahrend der vorgegebenen Rodungszeiten keine
Nutzung als Niststatte durch Brutvoégel auf. Auch sind keine Nutzungen als Fledermaus-Winter-
quartiere in den zu beseitigenden Gehdlzen aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen und der
nachgewiesenen Arten bisher nachgewiesen und anzunehmen. Die angrenzenden Offenlandfla-
chen mit Gehoélzgruppen werden dartber hinaus als Nahrungshabitat und Ruhestatte genutzt.
Eine Auslésung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist durch die geplante Bean-
spruchung von Teilflachen bei Beriicksichtigung der genannten MaRnahmen aber nicht zu erwar-
ten, da keine essenziellen Lebensraumfunktionen beseitigt werden.

Als artenschutzrechtlich relevante Strukturen sind die in den alten Obstbdumen vorhanden Baum-
héhlen zu bewerten, die als Nistplatz flir Hohlenbriter dienen kénnen, aber auch als Quartier-
standort von Fledermdusen genutzt werden kdnnen. Die sonstigen Geholze werden aber auch
von verschiedenen Vogelarten als Nistplatz genutzt. Nach aktuellem Stand ist von héchstens 12
entfallenden Héhlenstrukturen oder Stamm-/ Astspalten auszugehen.

Aufgrund der Biotoptypenausstattung sowie der vorhandenen Gehdlzstrukturen ist zudem ein
Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet mdglich. Daher wurde eine artspezifische Bestands-
kartierung im Jahr 2021 durchgefihrt. Im Ergebnis konnten aber keine Vorkommen der Hasel-
maus nachgewiesen werden.

Im Rahmen der durchgefihrten Bestandskartierung wurden keine Tagfalterarten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie nachgewiesen. Auch sind aufgrund der Biotoptypenausstattung und der Nut-
zung der Offenlandbereiche keine Arten zu erwarten.
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Reptilien wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Auswirkungen auf die Lebensraume am Aubach kdnnen betriebsbedingt durch zusétzliche
Lichtemissionen verursacht werden, da sich insgesamt die beleuchtete Flache vergréliert. Auf-
grund des Bestands ist aber nur von einer geringen Auswirkung durch die Erweiterung auszuge-
hen. Durch die Vermeidungsmafnahme zum Artenschutz, die eine fledermausfreundliche Be-
leuchtung vorsieht und die Beleuchtung auf das Baugebiet beschrankt, erfolgt eine Reduzierung
der Beeintrachtigung angrenzender Lebensrdume durch Lichtemissionen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlich relevanter Auswirkungen sind folgende Vermeidungsmalf-
nahmen zu beachten:

- Anbringen von Ersatzquartiere fir baumbewohnenden Fledermaus- und Vogelarten. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind 48 Fledermauskasten und 36 Nistkasten flur Hohlenbruter
anzubringen. Die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teileberich
FOC* herzustellende Anzahl an Kasten sind berticksichtigt.

- Geholzrodung und -entfernung im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar.

- Baufeldrdumung / Radumung des Vegetationsaufwuchs im Zeitraum von 16. September
bis zum 31. Marz.

- Kontrolle von Baumhdhlen vor der Rodung.

Im Ergebnis ist unter Einhaltung der Vermeidungsmaflinahmen ein Verstol3 gegen die Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG nicht zu erwarten.

2.3.2 Schutzgut Flache und Boden
Flache

Gemal den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB soll ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
erfolgen. Dem tragt die Planung Rechnung, indem sie die Baugebietsausweisung auf das unbe-
dingt erforderliche MaR einschrankt und eine optimale Nutzung der Bauflachen durch Uberpla-
nung bereits versiegelter Flachen zur Umsetzung der geplanten Nutzung anstrebt. Nach dem
vorgesehenen stadtebaulichen Konzept wird der erforderliche Bedarf von Flache fur Parkplatze
durch die Errichtung eines Parkhauses und die Anordnung in mehreren Etagen deutlich reduziert.

Die Prufung von Méglichkeiten der Innenentwicklung fuhrte zu dem vorliegenden Planentwurf mit
Nutzung der bestehenden Parkplatze als weitere Bauflachen fur Verkaufseinrichtungen und der
weitgehenden Verlagerung der Parkplatze in ein Parkhaus nach dem aktuellen stadtebaulichen
Konzept.

Der Flachenanteil von Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsflachen in der Stadt Montabaur lag
Ende des Jahres 2022 bei ca.25,8 %. Dies entspricht einer Flache von ca. 872 ha.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans erhoht sich durch die Festsetzungen die zulassige Versie-
gelung im Geltungsbereich des Bebauungsplans geringfligig um ca. 2.100 m? gegenlber den
Festsetzungen der derzeit rechtskraftigen Bebauungsplane.

Durch Ausgleichmalinahmen auf externen Flachen, die bisher als Landwirtschaftliche bzw. Griin-
landflachen genutzt werden, verringert sich der Anteil der landwirtschaftlichen Flachen im Gebiet
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der Stadt Montabaur um ca. 0,575 ha. Bei einer Gesamtsumme landwirtschaftlicher Flachen von
im Jahr 2022 ca. 720 ha (21,3 % des Gemeindegebiets) ist der Umfang sehr gering.

Boden

Im Ostlichen Bereich des Plangebiets wird der anstehende Boden durch den Bau eines Parkhau-
ses und von sonstigen Gebauden und Verkehrsflachen in grélRerem Umfang beeintrachtigt (bau-
und anlagenbedingte Auswirkungen). Es werden Flachen vollstandig versiegelt und tberplant.
Kleinflachig kommt es weiterhin zu zusatzlichen Versiegelungen unmittelbar westlich und 6stlich
der K 82. Durch die Eingriffe verliert der Boden dauerhaft seine Speicher-, Regler- und Puffer-
funktionen fur den Bodenhaushalt.

Insgesamt kommt es zu einer Neuausweisung von Baugebieten gegeniiber den rechtskraftigen
Bebauungsplanen von ca. 1,36 ha. Die zulassige Versiegelung innerhalb der Baugebiete erhdht
sich unter Berucksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl gegenuber den rechtskraftigen
Bebauungsplanen um ca. 2.100 m?2.

Durch die ehemalige Nutzung von Teilflachen des Plangebiets durch einen Holzlagerplatz und
sonstige gewerbliche Nutzung (vor Errichtung der Bestandsparkplatzes FOC), ist das Bodenge-
fige nicht mehr vom natirlichen Zustand gepragt, sondern durch die anthropogene Nutzung stark
verandert. Zudem sind bereits weite Teile des Plangebiets durch Versiegelung und bauliche Nut-
zung gepragt.

Die umweltbezogenen Auswirkungen Boden sind daher nur fir den &stlichen Teilbereich des
Plangebiets mit bisher unbebauten Vegetationsflachen relevant. In diesem Bereich sind noch na-
turlich anstehende Bdden vorhanden, die aber durch ihre inselhafte Lage zwischen Verkehrsfla-
chen (ICE-Trasse, Autobahn A3), gewerblichen Bauflachen, Wohnbauflachen und Parkplatz stark
in ihrer Funktion fur den Naturhaushalt beeintrachtigt sind.

Die Beseitigung der Geholze und Baume sowie der Bodenabtrag zur Errichtung von Gebauden,
beeintrachtigen die Bodenfunktionen innerhalb des &stlichen Teilbereichs. Es kommt zu einer
Zerstorung des Bodengefiges und der Horizontabfolge des Bodens, was die Ausgangsbedin-
gungen zur neuen Bodenbildung verandert. Ebenso werden die biotischen Lebensraumfunktio-
nen beeintrachtigt, was zu einer Veranderung des Artenspektrums flihrt. Nach § 2 Abs. Abs. 1
der Landesverordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft vom
12.06.2018 kommt im Falle einer Bodenversiegelung als Kompensationsmaflinahme nur eine Ent-
siegelung als Voll- oder Teilentsiegelung oder eine dieser gleichwertige bodenfunktionsaufwer-
tende MalRnahme, wie die Herstellung oder Verbesserung eines durchwurzelbaren Bodenraums,
produktionsintegrierte MalRnahmen mit bodenschutzender Wirkung, Nutzungsextensivierung
oder ErosionsschutzmalRnahmen, infrage. Diese Vorgabe wird im Zuge der Kompensation be-
rucksichtigt, indem stark vorbelastete und anthropogen Uberformte Bodenstrukturen (Ackerfla-
chen) durch Extensivierung der Nutzung aufgewertet werden.

Eingriffe in die im Osten des Plangebiets festgesetzte Grinflachen erfolgen mit Umsetzung der
Planung nicht. Auch werden zukiinftig durch die Anderung der Festsetzungen von Gewerbegebiet
in MalRnahmenflache fir die Teilflache sudlich der Stral’e ,Am Fashion Outlet* zulassige Boden-
eingriffe in einer GréRenordnung von ca. 545 m? vermieden. In beiden Teilbereichen bleiben die
naturlichen Bodenfunktionen erhalten.
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Baubedingt kann es durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen auf bereits befestigten
Flachen eine zusatzliche Belastung von Grundflachen mit Bodenverdichtungen und -verunreini-
gungen wahren der Bauphase vermieden werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf den Boden durch Schadstoffemissionen sind aufgrund der
bereits bestehenden hohen Vorbelastung des Gebietes (Verlauf der A3 sowie vorhandenes Ver-
kehrsaufkommen durch bereits bestehende Nutzungen) zu als geringfugig zu bewerten.

Die Festsetzungen zur zulassigen Grundflache, zu Grianflachen sowie zu Anpflanzflachen und
sonstigen Begriinungsmafinahmen dienen der Minimierung und Verringerung der zulassigen Ein-
griffe in das Schutzgut.

Bewertung

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche und Boden aufgrund der bestehen-
den und hohen Vorbelastung mit bereits baulich Uberpragten Flachen und gestorten Bodenge-
fuge im Uberwiegenden Flachenanteil des Plangebiets als gering zu bewerten. Die Eingriffser-
heblichkeit wird daher als gering bewertet.

Fur den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen fir das Schutzgut, da von einem Fortbe-
stand der vorhandenen Bdschung samt Begriinung auszugehen ist.

2.3.3 Schutzgut Wasser
FlieB- und Oberflaichengewésser

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden fir die Teilflachen des Aubachs
im Studwesten des Plangebiets inhaltlich unverandert ibernommen. Daher wird der Aubach durch
die Planung nicht beeintrachtigt.

Weiterhin verlauft mittig bzw. westlich der Staudter Stral’e (K 82) der ,Bach vom Kneidelberg®
(Gallbach / Gewasser Ill. Ordnung) durch das Plangebiet. Dieser wurde bereits im Zuge der Er-
richtung des FOC verrohrt und ist oberirdisch daher nicht mehr erkennbar. Die Bachverrohrung
wird — analog dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teileberich FOC* — durch die
Festsetzung eines entsprechenden Leitungsrechts mit einer Breite von 5,0 m gesichert. Hier-
durch wird verhindert, dass die Bachverrohrung ebenerdig durch bauliche Anlagen tberbaut und
damit ggf. in ihrem Bestand gefahrdet wird. Der Verrohrung mindet im Studen des Plangebiets in
den Aubach.

Grundwasser / Natiirlicher Wasserkreislauf

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber Schadstoffeintragen wird grundsatzlich von
der Regler- und Speicherfunktion der Deckschichten bestimmt. Daher ist bei einer maligen Puf-
ferfunktion der Deckschichten von einer erhdhten Empfindlichkeit gegentuber Grundwasserver-
unreinigungen durch Schadstoffeintrage auszugehen.

Baubedingte Auswirkungen kdnnen sich im Zuge der Umsetzung der Planung durch den Einsatz
von Baumaschinen und des damit verbundenen Risikos eines moglichen Stoffeintrags durch Be-
triebsmittel von Baumaschinen ergeben. Bei fachgerechter Ausfiihrung der Erschlie@Rung und
Hochbaumalinahmen sind diese jedoch nicht zu erwarten.
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Die zusatzliche Bodenversieglung im Plangebiet flhrt zu einer verminderten Versickerungsrate
und bedingt dadurch einen erhdhten Oberflachenwasserabfluss und eine reduzierte Grundwas-
serneubildungsrate (anlagenbedingte Auswirkungen).

Eingriffe in grundwasserfiihrende Schichten sind aufgrund der Geologie des Plangebiets mit de-
vonischen Schiefern und Grauwacke als Kluftgrundwasserleiter in Verbindung mit den vorgese-
henen baulichen Anlagen (Parkplatz, Parkhaus, Gebaude) nicht zu erwarten, da keine Eingriffe
in den Boden erfolgen, die grundwasserfuhrende Bodenschichten betreffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen ergeben sich durch den Umgang mit anfallendem Niederschlags-
wasser. Diese werden nachfolgend unter Entwasserungskonzept beschrieben.

Der Oberflachenabfluss kann gegentber der heutigen Situation auf dem Parkplatz durch die
Dachflachenbegrinung reduziert und gedrosselt werden. Auf der Dachflache wird das Regen-
wasser zwischengespeichert und verzdgert wieder abgegeben bzw. von der Vegetation aufge-
nommen oder verdunstet. Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann eine
Sammlung und Verwendung von anfallendem Niederschlagswasser zur Bewasserung der Grund-
stucks- und Fassadenbegrinung erfolgen.

Das Niederschlagswasser der Parkplatzflache wird innerhalb des Plangebiets behandelt und da-
nach abgeleitet. Insgesamt wird eine gedrosselte Ableitung Uber das im Entwasserungskonzept
vorgesehenes Ruckhaltebecken umgesetzt.

Die Festsetzungen zur zulassigen Grundflache, zu Grinflachen sowie zu Anpflanzflachen und
sonstigen Begrinungsmalnahmen dienen der Minimierung und Verringerung der zulassigen Ein-
griffe in das Schutzgut.

Entwéasserungskonzept

Zur Planung wurde ein Entwasserungskonzept!'4 erstellt. Diese sieht eine getrennte Ableitung
von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die Sammlung von Niederschlagswasser mit ge-
drosselter Ableitung Uber das bestehende Regenriickhaltebecken westlich der Staudter StralRe
(K 82) vor — analog dem heutigen Bestand.

Die Niederschlagsentwasserung des Teilbereichs 6stlich der Staudter Strale (K 82 / bestehende
Parkplatzflache) erfolgt bereits im Bestand Uber einen Regenwasserkanal zum vorhandenen Re-
genruckhaltebecken sldlich des Plangebiets und westlich der Staudter StralRe (K 82).

Die Niederschlagsentwasserung westlich der Staudter Stral3e (K 82) erfolgt auch zuklnftig mit
Umsetzung der Planung Uber Anschluss an das bestehende Kanalnetz.

Die Niederschlagsentwasserung des Teilbereichs westlich der Staudter Stralle (K 82) erfolgt zu-
kiinftig — ebenfalls analog dem Bestand — Uber Anschluss an den vorhandenen Kanal, der das
anfallende Niederschlagswasser in das Regenrlckhaltebecken westlich der Staudter Stralle
(K 82) einleitet. Dieses leitet das gesammelte Wasser zeitverzdgert in den Aubach ab.

Das auf den Flachen o6stlich der Staudter StralRe (K 82) anfallende Niederschlagswasser wird
zukunftig gesammelt, vorbehandelt und gedrosselt abgeleitet. Durch die Drosselung wird

114 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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sichergestellt, dass der gemal wasserrechtlicher Erlaubnis, genehmigte Oberflachenwasserab-
fluss von 36 I/s trotz der Mehrversiegelung eingehalten wird. Dadurch ergibt sich keine grund-
satzlich neue Entwasserungssituation dstlich der Staudter Strale (K 82). Leidglich drei unterge-
ordnete Bereiche kdnnen aufgrund der geplanten Hoéhensituation — nach dem aktuellen Konzept
— nicht an geplante Rickhalteanlagen innerhalb des Sondergebiets angeschlossen werden. Hier-
bei handelt es sich um Zufahrtsbereiche zur dstlichen Teilflache, die aufgrund der geplanten Stei-
gungsverhaltnisse nicht in Richtung des geplanten Kundenparkplatzes entwassert werden kon-
nen. Eine Teilflache von ca. 0,17 ha wird ungedrosselt an den Entlastungssammler zwischen dem
Drosselbauwerk des unterirdischen Speichersystems und dem bestehenden Regenriickhaltebe-
cken angeschlossen. Aufgrund der Behandlungsbedurftigkeit des anfallendes Niederschlagswas-
ser wird eine Niederschlagswasserbehandlung vorgeschaltet. Die anderen beiden Teilflachen mit
einer GroRe von ca. 0,24 ha werden in Abstimmung mit den Verbandsgemeindewerken unge-
drosselt an den Schmutzwasserkanal angeschlossen.

Bauliche MaRnahmen am bestehenden Regenrlickhaltebecken westlich der Staudter Stral3e
(K 82) sind unter Bertcksichtigung der geplanten Entwasserung nicht erforderlich.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die 6ffentliche Abwasserkanalisation abgeleitet, gerei-
nigt und wiederaufbereitet.

Wasserhaushaltsbilanz

Zum Bebauungsplan wurde eine Wasserhaushaltsbilanz''® erstellt. Diese vergleicht die aktuelle
Bestandssituation mit der Planung und dem natlrlichen Zustand einer unbebauten Flache in Be-
zug auf den Direktabflusses, die Grundwasserneubildung und die Verdunstung.
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Abbildung 30: Vergleich der Wasserbilanzen

Im Ausgangszustand einer unbebauten Flache Uberwiegt der Anteil der Verdunstung. Anschlie-
Rend folgt die Grundwasserneubildung und der Direktabfluss ungefahr in einem gleichen Verhalt-
nis.

115 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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Im Vergleich dazu Giberwiegen bei der bestehenden Nutzung der Direktabfluss und die Verduns-
tung. Die Grundwasserneubildung bleibt deutlich dahinter zurtck.

Mit Durchfiihrung der Planung ist der Direktabfluss am grofdten, gefolgt von der Verdunstung und
der Grundwasserneubildung.
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Abbildung 31: Abweichung vom unbebauten Zustand
(a= Direktabfluss; g= Grundwasserneubildungsrate, v= Verdunstung)

Vergleicht man die Abweichungen der Bestandssituation und der Neuplanung mit der unbebauten
Flache ist zu erkennen, dass es bei der Neuplanung zu einer grofieren Abweichung zum unbe-
bauten Zustand kommt.

Der Direktabfluss liegt bei der Bestandssituation mit 26 % Uber dem des Zustands einer unbe-
bauten Flache. Im Vergleich dazu erhoht sich der Direktabfluss bei der Neuplanung mit 37 %
gegenlber dem des unbebauten Zustands.

Die Grundwasserneubildung liegt bei der Bestandssituation 15 % unter dem des Zustands einer
unbebauten Flache. Im Vergleich dazu liegt die Grundwasserneubildung bei der Neuplanung
21 % unter dem Zustand einer unbebauten Flache. Die Umsetzung der Planung fihrt demnach
zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

Die Verdunstung liegt bei der Bestandssituation um 11 % unter dem des Zustands einer unbe-
bauten Flache. Im Vergleich dazu liegt die Verdunstung bei der Neuplanung 16 % unter dem
Zustand einer unbebauten Flache. Auch hier flhrt die Planung folglich zu einer Verringerung.

Insgesamt ergibt sich mit der Neuplanung gegeniber dem Bestand eine Verschlechterung in al-
len drei Bereichen des Wasserhaushalts — Direktabfluss, Grundwasserneubildung und Verduns-
tung. Diese fallt jedoch moderat aus und steht in direktem Zusammenhang mit der begrenzten
zusatzlichen Flacheninanspruchnahme.

Zur Kompensation wurden alle im Rahmen der 6rtlichen Gegebenheiten realisierbaren Malinah-
men vorgesehen. Dazu zahlen unter anderem extensive und intensive Dachbegrinungen sowie
Fassadenbegrinungen.

Weitere MalRnahmen, wie versickerungsfahige Belage oder Muldenversickerung, wurden auf-
grund der vorherrschenden bindigen Lehmbdden nicht vorgesehen. Zudem erfordert das
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anfallende Niederschlagswasser auf den Stellplatzflachen aufgrund der Parkbewegungen eine
Vorbehandlung. Zusatzlich ergibt sich durch die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen eine
vollflachige Asphaltierung der Fahrgassen der ebenerdigen Stellplatzanlagen mit einer larmmin-
dernden Deckschicht.

Vor diesem Hintergrund kann festgehalten werden, dass die Neuplanung zwar zu leicht erhéhten
Abweichungen gegeniber dem Bestand fuhrt, jedoch durch die vorgesehenen Malinahmen ein
moglichst schonender Umgang mit dem Wasserhaushalt gewahrleistet wird. Eine weitergehende
Verbesserung ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen nicht realisierbar.

Starkregen

Eine abschlieRende Oberflachenplanung zur konkreten Starkregensimulation liegt noch nicht vor.
Diese erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurde
die grundsatzliche Machbarkeit zum Thema Starkregen Uberpriuift.

Fir den Bereich des Parkplatzes ist ein Ruckhaltevolumen von 94 m® zu schaffen. Dazu sind
folgende MalBnahmen auf dem eigenen Grundstick umsetzbar. Die Oberflachenabflisse des
Parkplatzes kdnnen in einem tiefergelegenen Punkt des Grundstiicks oberflachig gesammelt wer-
den. Dies kann Uber das Anlegen von hohen Einfassungen durch Stitzwande, Mauern oder
Hochborde erfolgen. Eine weitere Mdglichkeit stellt das Anlegen von Mulden dar.

Fur den Bereich der Anlieferzufahrt und die Mall sind ebenfalls Malknahmen zur Starkregenvor-
sorge vorzusehen, beispielsweise das Ausbilden von V-Profilen mit Rinnen der Erschlielungsfla-
chen sowie druckdichte Turen- und Fenster.

Bewertung

Die Eingriffserheblichkeit flr das Schutzgut Wasser ist insgesamt als gering zu bewerten, da ge-
genlber der bereits bestehenden Situation nur eine geringfligige Veranderung des abzuleitenden
Niederschlagswassers verursacht wird und eine ordnungsgemafe Ableitung des Schmutzwas-
sers gesichert wird.

Die grundsatzliche Machbarkeit zum Umgang mit Starkregen ist nachgewiesen. Ein abschlieen-
der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Far den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen fur das Schutzgut, da von einem Fortbe-
stand der vorhandenen Bdschung samt Begriinung auszugehen ist.

2.3.4 Schutzgut Klima
Lokalklima / Klimaanpassung

Im Bestand bestehen klimatische Vorbelastungen durch die bestehende Nutzung und Versiege-
lung im Plangebiet sowie durch bestehende Nutzungen und Bebauung in der Umgebung des
Plangebiets.

Bereits durch die Standortalternativenprifung wurde die Belange des Klimawandels und der Kli-
mafolgenanpassung berulcksichtigt, da die Planung auf die Erweiterung des bestehenden Stand-
orts anstelle einer Neuplanung an einem anderen Standort abzielt: Die Erweiterung des FOC
findet Uberwiegende auf bereits vorgenutzten Flachen (Bestandsparkpatz) statt. Die
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Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Béden sowie Vegetationsflachen wird hierdurch auf
das erforderliche Mindestmal} beschrankt.

Die Durchfiihrung der Planung wird zu einer Anderung der kleinklimatischen Situation im Plange-
biet fihren, insb. durch die Inanspruchnahme von Flache, den Bau von Gebauden und Stellplatz-
anlagen kommen.

Nachteilige Auswirkungen auf das Mikroklima sind jedoch aufgrund der im Bestand bereits hohen
Vorbelastungen sowie der begrenzten Neuversiegelung (ca. 2.100 m?) angrenzend an bereits
versiegelte Flachen und der guten Durchliftung des Plangebiets nicht gegeben. Auch Auswir-
kungen auf das Umfeld des Plangebiets sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet fur die Frisch-
luftversorgung des Stadtgebiets der Stadt Montabaur aufgrund der Gelandetopographie und der
hohen Versiegelung nur eine sehr geringe bis keine Bedeutung hat. Die vorhandenen Gehdlzbe-
stande sind zu kleinflachig, um eine klimarelevante Funktion mit Filterwirkung zu entfalten. Mal3-
gebende Kaltluftentstehungsgebiete oder -abflussbahnen sind damit von der Planung nicht be-
troffen.

Weiterhin unterbinden der bestehende Bahndamm und der Damm der Autobahn einen Kaltluft-
abfluss aus den nérdlich angrenzenden Gebieten zum Aubachtal hin. Daher wird der Kaltluftab-
fluss durch die geplanten Gebaude nicht zusatzlich beeintrachtigt.

In der Planung ist fiir die neuen Gebaude dstlich der Staudter Stralle (K 82) eine Dachbegriinung
und teils auch eine Fassadenbegriinung vorgesehen. Weiterhin enthalt der Bebauungsplan Vor-
gaben zur Mindestbegrinung der Baugrundstiicke. Die Mallinahmen tragen zu einer Eingriffsmi-
nimierung der negativen, kleinklimatischen Auswirkungen von versiegelten Flachen und Baukor-
pern bei und haben einen positiven Effekt u. a. durch Kihlungseffekte aufgrund von Transpiration
und Verschattung oder auch Retention von anfallendem Niederschlagswasser, insb. im Bereich
der begriinten Dachflachen. Insgesamt sind daher durch die Planung nur geringfligige Anderun-
gen des Klimas im Plangebiet zu erwarten. Die Ma3nahmen tragen damit der Klimafolgenanpas-
sung (u. a. Vorbeugung von Warmeinseln) Rechnung.

Die bestehende Nutzung westlich der Staudter Stral3e (K 82) wird teilweise erweitert. Die Errich-
tung zusatzlicher Gebaude westlich der Staudter StralRe (K 82) ware jedoch bereits aufgrund des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* mdglich. Zwar ergibt sich ge-
genuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan eine geringfugige Erhdhung der méglichen Auswir-
kungen durch die Anpassung der zulassigen Grundflachen in diesem Bereich von 0,8 auf 1,0.
Diese Auswirkungen werden jedoch durch die Rucknahme einer Bauflache sudlich der Stralie
»,Am Fashion Outlet” und damit dem Verzicht auf eine Bebauung in diesem Bereich ausgeglichen.

Folgende MalRnahmen tragen zu einer Minderung der Auswirkungen der Planung in Bezug auf
den Klimawandel und die Klimafolgenanpassung bei bzw. kénnen zusétzlich zu den Vorgaben
des Bebauungsplans umgesetzt werden:

Festsetzungen des Bebauungsplans:
- Herstellung von Grindachern sowohl extensiv als auch intensiv (Retentionsgrindacher).
- Fassadenbegriinung zur Reduzierung der Gebaudeaufheizung (Warmereduzierung).

- Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung.
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Maogliche MaRlnahmen unabhangig vom Bebauungsplan:

- Zusatzliche Grund- und Gebaudebegrinung zur Verbesserung der Luftqualitat und For-
derung der Biodiversitat, die Uber die Vorgaben der Festsetzungen hinausgehen.

- Regenriickhaltung mit eigener Nutzung und Bewasserung der Aul3enanlagen.

- Hitzeschutz und Beschattung durch auskragende Vordacher und damit Reduzierung der
Warmeentwicklung im Gebaudeinneren und den Gebauden selbst.

- Herstellung von Uberdachungen auf Stellplatzflachen zur Beschattung groRflachig versie-
gelter Bereiche und damit Reduzierung der Aufheizung von Flachen.

Allgemeiner Klimaschutz / Treibhausgasemissionen

Aufgrund der Angebotsplanung sind die Mengen der Treibhausgasemissionen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht konkret abschatzbar.

Durch die Neuerrichtung der Gebaude und Stellplatzanlagen kommt es zu anlagenbedingten
Auswirkungen, insbesondere durch die Flacheninanspruchnahme. Die Flacheninanspruchnahme
wird durch die Verwendung von bereits Uberwiegend versiegelten Flachen auf ein Minimum re-
duziert. Zudem ermoglicht der Bebauungsplan durch die konkreten Gberbaubaren Grundstticks-
flachen in Verbindung mit der zulassigen Hohe baulicher Anlage eine kompakte Bauweise. Die
Festsetzung von Flachdéchern ermdglicht eine optimale Dachbegriinung sowie die Uberstellung
mit Anlagen fur die solare Energienutzung.

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich durch die Herstellung von Baumaterialien und deren
Transport sowie den damit verbundenen Baustellenverkehr. Die baubedingten Treibhaus-
gasemissionen sind wesentlich von den verwendeten Baumaterialien abhangig. Diese kdnnen im
Bebauungsplan nicht festgelegt werden. Die baubedingten Treibhausgasemissionen lassen sich
daher nicht quantifizieren.

Betriebsbedingten Auswirkungen ergeben sich insbesondere durch den Energiebedarf der Nut-
zungen (insb. Strom, Warmwasser, Heizung und Klimatisierung), und den zusatzlichen Kfz-Ver-
kehr mit einer Zunahme von Treibhausgasemissionen zu rechnen.

Die betriebsbedingten Treibhausgasemissionen durch den Energiebedarf hangen wesentlich von
der Art der Energieerzeugung und Bereitstellung ab. Hierzu trifft der Bebauungsplan keine Fest-
legungen. Durch die vorgesehenen Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien besteht die
Mdglichkeit, einen Beitrag zur Reduzierung von klimaschadlichen Emissionen zu leisten. Dadurch
kann dem Klimawandel entgegengewirkt werden. Die Vorgaben der Landesbauordnung zur Er-
richtung von Photovoltaikanlagen sind unabhangig vom Bebauungsplan umzusetzen.

Die Treibhausgasemissionen durch Kfz-Verkehr hangen wesentlich von den zukilnftigen An-
triebstechniken ab. Diese lassen sich durch die Bauleitplanung nicht beeinflussen. Weiterhin ist
zu berlcksichtigen, dass auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung Kfz-Fahrten der Besucher, Be-
schaftigten und des Anlieferverkehrs zu anderen Einzelhandelseinrichtungen zu erwarten sind.
Die zuséatzlichen Treibhausgasemissionen durch den Kfz-Verkehr lassen sich daher nicht sinnvoll
bilanzieren. Zur Minderung der Treibhausgasemissionen durch Kfz-Verkehr kénnen die Lage un-
mittelbar am ICE-Bahnhof und die OPNV-Erreichbarkeit beitragen.
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Folgende MalRRnahmen tragen zu einer Minderung der Auswirkungen der Planung in Bezug auf
den Umfang der Treibhausgasemissionen bei:

- Installation von Photovoltaikanlagen gem. Landessolargesetz in den Bereichen, wo Sola-
rinstallationseignungsflachen entstehen, zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen.

- Eigennutzung der gewonnenen Energie.

- Energieeffiziente Beleuchtung und Lichttechnik zur Reduzierung des Energiebedarfs und
damit der Treibhausemissionen.

- Warmerlckgewinnungsanlagen zur Steigerung der Gesamteffizienz der Gebaude und da-
mit Reduzierung der CO2-Emissionen.

- Herstellung von E-Ladestationen flr Kfz zur Forderung der Elektromobilitat und damit Re-
duzierung von CO2-Emissionen.

- Herstellung von Fahrradstellplatze zur Férderung gegeniber dem Kfz alternativer Ver-
kehrsmittel und damit Reduzierung von CO2-Emissionen.

- Hitzeschutz und Beschattung durch auskragende Vordacher und damit Reduzierung der
Warmeentwicklung im Gebaudeinneren und den Gebauden selbst und somit den Bedarf
an Kuhlungsmaflnahmen in der Sommerzeit.

- Bewerbung der Anreise per Bahn (ICE sowie Regionalbahn).
Bewertung

Im westlichen Geltungsbereich erfolgt keine wesentliche Veranderung der Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft, da hier nur eine geringfligige Anderung und eine Riicknahme einer
Bauflache erfolgt.

Fir die Teilflache dstlich der Staudter Strafl3e (K 82) ergibt sich gegentber dem Basis-Szenario
als auch dem Prognose-Nullfall eine Ausdehnung der baulichen Anlagen und damit einhergehend
eine Flacheninanspruchnahme, eine Beseitigung von Geholzbestanden sowie eine Mehrversie-
gelung. Durch die festgesetzten Mallnahmen werden die moéglichen Auswirkungen minimiert.

Weiterhin ergeben sich mit Umsetzung der Planung zusatzliche Treibhausgasemissionen, durch
u.a. zusatzliche Kundenverkehre, Baustellenverkehr sowie den Energiebedarf der Nutzungen.

Fir den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufthebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen flr das Schutzgut, da von einem Fortbe-
stand der vorhandenen Boschung samt Begrinung auszugehen ist.

2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Durch den geplanten Ausbau der bestehenden Parkplatzflache sowie die Errichtung von Gebau-
den kommt es zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds. Zwar ist das Plangebiet im
nordlichen Randbereich des Naturparks Nassau bereits heute von einem stadtischen Charakter
mit gewerblichen Nutzungen gepragt, nach Durchfiihrung der Bauarbeiten wird dieser jedoch zu-
satzlich verstarkt und er riickt ndher an das Wohngebiet ,In der Kesselwiese” heran (baubedingte
Auswirkungen). Es werden aufwendige Gelandemodellierungen im Zusammenhang mit der
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Errichtung von baulichen Anlagen 6stlich der Staudter Stralze (K 82) im nach Osten deutlich an-
steigenden Gelande notwendig.

Die Einsehbarkeit des FOC-Gelandes sowie des ICE-Bahnhofes der Stadt Montabaur wird aus
einzelnen dstlich angrenzenden Wohnhausern des Wohngebiets ,Kesselwiese“ vortibergehend
durch die Rodung der Geholzbestande erhdht, im Anschluss durch die Neupflanzung von Gehdl-
zen sowie durch die Dachbegrinung der Gebaude und den Erhalt von Baumen am 6stlichen
Rand des Plangebiets wieder verringert. Die MalRnahmen sind geeignet die Stérwirkungen des
Blicks der Anwohner auf das Plangebiet zu reduzieren.

Weitere negative Auswirkungen auf das bereits vorbelastete Orts- und Landschaftsbild sind durch
die Planungen nicht zu erwarten.

In einer Sichtachsenanalyse'1® wurden die Auswirkungen der Planung in einer Betrachtung der
Sichtachsen zum Montabaurer Schloss ermittelt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine er-
hebliche Veranderung des Landschaftsbilds mit Blickbeziehung auf das Schloss Montabaur als
kulturhistorisch bedeutsames Ensemble bei einem Verzicht auf Werbeanlagen auf dem geplanten
Parkhausdach nicht zu erwarten ist. Sowohl in der Fernbetrachtung, als auch aus dem Nahbe-
reich ist eine erhebliche Veranderung mit Beeintrachtigung der Sichtachsen nicht zu erwarten.
Die Auswirkungen werden in der Sichtachsenanalyse wie folgt beschrieben:

JAufgrund der wechselhaften Topographie im Umfeld bestehen jedoch nur wenige Sichtbezie-
hungen und diese erst aus gré3erer Entfernung, sodass bis auf eine Ausnahme im Nahbereich
keine Beeintrachtigung markanter Sichtachsen erfolgt. (...) Wéhrend des unbelaubten Zeitrau-
mes der Laubgehdblze ist nur mit vereinzelten Sichtbeziehungen zu rechnen. Somit wird eine po-
tenzielle Sichtbeziehung hauptséchlich durch Werbetafeln auf den Ddchern der Gebédude verur-
sacht werden. (...) Die Werbetafeln auf dem Parkhaus treten deutlich hervor. Auch wenn sie den
Blick auf das Schloss Montabaur nicht verdecken, so beeintrdchtigen sie dennoch aufgrund ihrer
Gréle und Néhe zum Betrachter die sonst in diesem Bereich relativ ungestérte Sichtbeziehung
zum Schloss. Daher wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen, auf Werbetafeln auf dem Parkhaus
zu verzichten.“117

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die moéglichen Standorte fir Werbeanla-
gen verbindlich festgelegt und damit die Vorgaben der Sichtachsenanalyse umgesetzt. Werbe-
anlagen in Bereiche, die mdglicherweise Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben koénnte,
sind nicht zulassig. Daher sind in Verbindung mit der geplanten Dachbegrinung insgesamt keine
erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die Planung zu erwarten.

Der Bestand im westlichen Bereich des Bebauungsplans wird im Wesentlichen durch die Rick-
nahme einer Bauflache (Anderung Gewerbegebiet in Malnahmenflache ,M 4“) verandert. Daher
sind hier auch keine nachteiligen Veranderungen in Bezug auf das Schutzgut zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion ist nicht zu erwarten, da keine Erholungseinrichtun-
gen im bzw. im Umfeld des Standorts vorhanden sind. Im Raumordnerischen Entscheid vom
23.07.2024 wird dagegen bestéatigt, dass die durch die geplante Erweiterung des FOC potenziell

116 BGH Plan; 02/2025; Trier.
117 BGH Plan; 02/2025; Trier.
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positive touristische Effekte entstehen. Die Attraktivitat flr nationale und internationale Shopping-
touristen wird durch die Planung gesteigert. Das bestehende witterungsunabhangige Freizeitan-
gebot wird als Destination aufgewertet.

Bewertung

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbilds wurden Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbe-
grinung sowie zur moglichen Lage von Werbetafeln aufgenommen.

Aufgrund der geringen Wertigkeit des Standortes in Bezug auf das Landschaftsbild sind die Aus-
wirkungen der Planung auf die umgebenden Baugebiete nur als geringfligig zu bewerten.

Erhebliche Auswirkungen auf die Erholung sind nicht zu erwarten. Hier erfolgt Steigerung des
Freizeitangebots als Shopping-Destination innerhalb des Plangebiets.

Fur den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen fir das Schutzgut, da von einem Fortbe-
stand der vorhandenen Bdschung samt Begriinung auszugehen ist.

2.3.6  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Im Plangebiet ergeben sich relevante Verkehrslarmeinwirkungen von der BAB 3, der Staudter
StralRe (K 82) und der Bahnallee sowie der Bahnstrecken 3731 und 2690.

Im Tagzeitraum (06.00 — 22.00) werden im Plangebiet mit der bestehenden Abschirmung durch
die Larmschutzwand entlang der Bahnstrecken, aber ohne Abschirmung der geplanten Gebaude,
Verkehrslarmeinwirkungen im Westen des Plangebiets von bis zu 73 dB(A) und im Osten des
Plangebiets von bis zu 72 dB(A) an den festgesetzten Baugrenzen berechnet. Der Orientierungs-
wert der DIN 18005 flr Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag, welcher fir die geplante Nutzung
analog herangezogen wird, wird im Uberwiegenden Teil des Sondergebiets um bis zu 8 dB(A)
Uberschritten.

Eine Nachtnutzung ist im Plangebiet nicht vorgesehen und wurde daher nicht weiter untersucht.

Aufgrund der berechneten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18-005 werden
Larmschutzmaflnahmen erforderlich.

Verkehrslarm auRerhalb des Plangebiets

Im Prognose-Planfall 2040 ergeben sich Beurteilungspegel an der Stral’e Allmannshausen von
bis zu 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts, an der Alleestrale von bis zu 71 dB(A) tags und
62 dB(A) nachts und an der Eschelbacher Stral3e von zu 75 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts. An
den weiteren untersuchten Stralenabschnitten wurden Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A)
bis zu 68 dB(A) am Tag und von 53 dB(A) bis zu 60 dB(A) in der Nacht ermittelt. Gegenuber dem
Prognose-Nullfall 2040 ergeben sich Pegelerhéhungen entlang der Strale Allmannshausen von
bis zu 0,1 dB(A) am Tag und 0,2 dB(A) in der Nacht. An vereinzelten Immissionsorten der Allee-
stralRe sowie der Eschelbacher Stral3e und entlang der Bahnhofstral3e ergeben im Nachtzeitraum
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Pegelerhéhungen von bis zu 0,1 dB(A). Fir den Tagzeitraum wurde an diesen sowie den weite-
ren betrachteten Immissionsorten keine Pegelerhhungen ermittelt.

Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse erfolgt in Anleh-
nung an die Kriterien der 16. BImSchV zur wesentlichen Anderung von Stralen- und Schienen-
wegen. Es werden die Verkehrslarmeinwirkungen im Prognose-Planfall 2040 mit den Verkehrs-
larmeinwirkungen im Prognose-Nullfall 2040 verglichen.

Ergebnis der Beurteilung ist, dass an keinem Immissionsort eine Verkehrslarmpegelerhdhung
von mindestens 2,1 dB(A) (gerundet 3 dB(A)) im Vergleich von Prognose-Planfall 2040 und Prog-
nose-Nullfall 2040 zu erwarten ist. Jedoch ergeben sich an mehreren bestehenden Gebauden
entlang der StralRen Allmannshausen und Alleestralle sowie Bahnhofstral’e Pegelerh6hungen
von bis zu 0,2 dB(A) und dadurch (erstmals) Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als
70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht. Diese Pegelerhdhungen sind nach den Malstaben
der 16. BImSchV als wesentlich einzustufen.

Hier sind im Bebauungsplanverfahren im Rahmen der Abwagung SchallschutzmalRnahmen zu
prufen. Die Prufung erfolgt in Kap. | 6.4.

Gewerbeldarm

Als gewerbliche Larmauswirkungen der Planung wurden sowohl die Anlieferverkehre (Lkw) mit
Zu- und Abfahrten, Park- und Entladevorgangen als auch die Pkw-Zu- und Abfahrten sowie Park-
vorgange auf dem Parkplatz und im Parkhaus, die Freisitze der Gastronomie sowie die haustech-
nischen Anlagen berucksichtigt.

Im Ergebnis wurden am Tag Gewerbelarmeinwirkungen zwischen 50 dB(A) und 52 dB(A) an den
am starksten betroffenen bestehenden Immissionsort Lessingstrae 5, 7, 9 und 11 und In der
Kesselwiese 32 6stlich des Parkhauses prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von
55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete wird eingehalten und um mindestens 3 dB(A) unterschrit-
ten. An diesen Immissionsorten ist die Zusatzbelastung durch die Planung dennoch als relevant
im Sinne der TA Larm'18 zu beurteilen.

An allen weiteren mal3geblichen Immissionsorten in dem bestehenden Wohngebiet (Lessing-
stral’e) unterschreitet die Zusatzbelastung den Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) und
ist damit als nicht relevant im Sinne der TA Larm zu beurteilen.

In den sudlich des FOC gelegenen Mischbauflachen werden Gewerbelarmbeurteilungspegel von
bis zu 54 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 60 dB(A) fur Mischgebiete
wird eingehalten und um mindestens 6 dB(A) unterschritten. Die Zusatzbelastung ist daher als
nicht relevant im Sinne der TA Larm zu beurteilen.

An den Gebauden, an denen das Relevanzkriterium der TA Larm durch den Betrieb des FOC
nicht eingehalten wird, kann eine mdgliche Gewerbelarmvorbelastung durch bestehende Gewer-
bebetriebe in der Umgebung nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wurde eine schall-
optimierte Strallendeckschicht auf den Fahrgasse des 6stlich der Staudter Stralle (K 82) befind-
lichen Parkplatzes berechnet. Danach ergeben sich an den Immissionsorten der Lessingstralle

118 Relevanzkriterium der TA Larm: Unterschreitung des Immissionsrichtwerts um mindestens 6 dB(A).
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und In der Kesselwiese Beurteilungspegel durch Gewerbelarm von bis zu 49 dB(A) vorliegen. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird um mindestens
6 dB(A) unterschritten. Damit ist die Zusatzbelastung als nicht relevant im Sinne der TA Larm zu
beurteilen.

Die schalloptimierte StraRendeckschicht wird im Bebauungsplan festgesetzt.
Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Durch die Umsetzung der Planung ist mit einer Veranderung der Schadstoffbelastungen durch
Kfz-Verkehr infolge der Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch insb. Kunden zu rechnen (be-
triebsbedingte Auswirkungen). Auch wahrend der Bauphase kommt es temporar zu einer Steige-
rung des Schwerlastverkehrs.

Ein Luftreinhalteplan sowie Messstellen flr Schadstoffemissionen in Montabaur bestehen nicht.
Daher wird davon ausgegangen, dass sowohl im Bestand als auch unter Berucksichtigung der
planbedingte Zusatzbelastungen auch unter Berlcksichtigung der bestehenden Vorbelastung,
insbesondere Schadstoffbelastungen durch die BAB 3 und die ICE-Strecke, mit der Gefahr von
Grenzwertilberschreitung nicht zu rechnen ist, da ungunstige Ausbreitungsbedingungen, z. B.
enge Strallenraumbebauung, im Plangebiet und dessen Umfeld nicht bestehen.

Erhebliche Auswirkungen sind zum derzeitigen Kenntnisstand nicht zu erwarten.
Larm- und Staubemissionen wahrend der Bauphase

Wahrend der Bauphase kann es z. B. durch den Aushub des Bodens, wahrend des Baus der
ErschlieBungsanlagen sowie hochbaulicher Anlagen sowie durch den Baustellenverkehr zur Ent-
wicklung von Staub- und Larmimmissionen sowie Erschitterungen (baubedingte Auswirkungen)
sowohl im Plangebiet als auch der ndheren Umgebung des Plangebiets kommen. Diese sind
jedoch auf den Zeitraum der Bauphase beschrankt, tiw. zeitlich entzerrt nacheinander ablaufend
und wirken sich lediglich temporar aus. Durch Malinahmen, z. B. Bauzeitenregelungen, Bewas-
serung wahrend des Abrisses, kdnnen die Auswirkungen vermindert werden. Konkrete Angaben
hinsichtlich des Umfangs des Baustellenverkehrs kénnen im Rahmen der Angebotsplanung des
Bebauungsplans nicht erfolgen.

Sonstige Immissionen

Erhebliche anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen der Planung aufgrund sonstiger Immis-
sionen (u.a. Geruch, Licht) sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzung zur Aufdenbeleuchtung werden sich mit Umsetzung der Planung die
Lichtimmissionen in die Umgebung, insb. des Parkplatzes, gegenliber dem Basis-Szenarios ver-
ringert.

2.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Kulturelles Erbe

Denkmalgeschutzte Anlagen und Kulturgiter im Plangebiet sind durch die Planung nicht betrof-
fen.

Bei Durchfiihrung der Planung werden die im Plangebiet 6stlich der Staudter Stralke (K 82) vor-
handenen Sachgiter mit Ausnahme der bestehenden Ful3gangerbriicke einschliel3lich
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Brickenwiderlager entfernt und durch neue Sachguter (z.B. Verkehrswege, bauliche Anlagen,
Grunflachen) ersetzt.

Die Sichtachsenanalyse bzgl. méglicher Auswirkungen der Planung auf die Fern- und Nahwir-
kung des Montabaurer Schlosses hat zum Ergebnis, dass sich bei Verzicht auf Werbeanlagen
auf dem geplanten Parkhaus keine erheblichen Auswirkungen ergeben (vgl. Kap. | 3.1.4).

Die denkmalgeschutzte Wegekapelle an der Staudter Stralie (K 82) sudlich des Plangebiets und
Ostlich angrenzend an den Verlauf der K 82, bleibt unverandert erhalten. Sie wird durch die ge-
plante Anpflanzung von Einzelbdumen im Randbereich des Bebauungsplans von dem angren-
zenden Baufeld untergliedert und optisch abgeschirmt. Eine zusatzliche Beeintrachtigung der
Wegekapelle mit optisch bedrangender Wirkung ist daher durch die Planung nicht zu erwarten.

—

—
g

G

Abbildung 32:  Simulation der Planung im Bereich der Wegekapelle an der Staudter Strafie (K 82)119
Bewertung
Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

Fir den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen flr das Schutzgut, da von einem Fortbe-
stand der vorhandenen Boschung samt Begrinung auszugehen ist.

2.3.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Grundsatzlich ist im Zuge der Entwicklung des Plangebiets mit einem Anschluss an die Leitungs-
netze der rtlichen Versorgungsbetriebe auszugehen.

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente Bauweise werden durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen. Bei Neuerrichtung von Gebauden gelten

M9 Graf + Graf Architekten; 12/2024; Montabaur.
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u.a. die Vorgaben der Landesbauordnung sowie des Gebaudeenergiegesetztes (GEG). Damit
werden Emissionen aus z. B. Gebaudeheizungen minimiert.

Mit der Festsetzung zur Dachneigung werden mit dem Bebauungsplan Dachformen ermdglicht,
die der Integration von Anlagen flir erneuerbare Energien nicht entgegenstehen.

Fur den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen flr das Schutzgut, da von einem Fortbe-
stand der vorhandenen Bdschung samt Begriinung auszugehen ist.

2.3.9 Auswirkungen durch Abfalle

Durch den Betrieb von Maschinen, Uberschiissige Bau- und Verpackungsmaterialien bei der Er-
richtung baulicher Anlagen sowie den Abriss von baulichen Anlagen sowie der bestehenden Park-
platzanlage fallen Abfallstoffe unterschiedlichster Art an (bau- und anlagenbedingte Auswirkun-
gen). Diese werden fachgerecht gesammelt und ordnungsgemal entsorgt.

Ansonsten erfolgt keine grundsatzliche Veranderung an der bestehenden Beseitigung und Ver-
wertung der entstehenden Abfalle durch den Betrieb des FOC, auch wenn diese durch die Erwei-
terung zunehmen werden (betriebsbedingte Auswirkungen). Aufgrund der Zulassigkeiten der Nut-
zungen sind jedoch keine Abfalle zu erwarten, die nicht Uber die Entsorgungswege bericksichtigt
werden kdnnten.

Entstehende Abfalle, wie sie bereits im Rahmen der aktuellen Nutzung anfallen, sowie ggf. ab-
fallrechtlich relevante Bodenmassen werden ordnungsgemaf / fachgerecht entsorgt.

Bewertung

Erhebliche Auswirkungen durch Abfélle sind unter Bericksichtigung der Entsorgungswege und
Zufuhrung in den Abfallkreislauf nicht zu erwarten.

Fir den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen fur das Schutzgut, da von einem Fortbe-
stand der vorhandenen Bdschung samt Begriinung auszugehen ist.

2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

Im Rahmen der Umweltprufung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechselwir-
kungen zwischen diesen zu berucksichtigen. Die Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Male. Im Zusammenspiel der einzelnen Wirkungsfaktoren kénnen sich daher
grundsatzlich neue Wirkungseffekte ergeben. Diese Wirkungsgeflechte sind bei der Bewertung
des Eingriffs zu beriicksichtigen, um Sekundareffekte und Summationswirkungen einschatzen zu
konnen.

Kumulative Wirkungen kénnen sich durch die Bauflachen der angrenzenden Bebauungsplane "In
der Kesselwiese", ,Farbersahlen® und "ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC" ergeben. Die Flache des
Bebauungsplans "Auf dem Auberg" ist Bestandteil des Plangebiets.

Wahrend die Vegetation und deren Artzusammensetzung am Standort von Boden- und Wasser-
haushalt beeintrachtigt wird, beeinflusst die Vegetation wiederum die Fauna, die auf bestimmte
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Vegetationsstrukturen angewiesen ist. Weiterhin wirken sich die Vegetationsstrukturen auf das
Landschaftsbild aus, das im vorliegenden Fall zwar Uberwiegend von bereits versiegelten Fla-
chen dominiert ist, jedoch im dstlichen Randbereich auch von einer Gehoélz- und Baumgruppe
gepragt wird. Letztlich beeinflusst der Mensch die Landschaftsfaktoren durch seine Nutzungen
erheblich.

Die bereits versiegelten Flachen wirken sich durch ihre Strukturen aufgrund der heutigen Nutzung
sowie die teilweise bewirtschafteten Offenlandflachen auf die Besiedlung mit einer daran ange-
passten Pflanzen- und Tierwelt und auf den Boden- und Wasserhaushalt aus. Die angrenzende
Autobahn sowie die ICE-Strecke wirken ebenfalls durch die damit verbundene Larm- und Schad-
stoffemission aber auch durch Bewegungsunruhen in den Planungsraum und dessen Lebens-
raumstrukturen ein und beeinflussen die Lebensraumfunktionen.

Die geplante Erweiterung steht im Zusammenhang mit den bereits vorhandenen und umgeben-
den Flachennutzungen und begrindet keine neue Nutzungsart mit zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen des Naturraumes, die wesentlich Uber das bestehende Mal} hinausgehen wirden.

In der vorliegenden Planung, sind daher keine erheblichen Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Schutzgltern, die aus der Planung resultieren kénnen, zu erkennen. Die einzelnen
Schutzglter sind Uberwiegend gering bis mittel betroffen und auch im Zusammenwirken der ein-
zelnen Betroffenheiten ist keine zusatzliche erhebliche Betroffenheit der einzelnen Schutzgtter
zu erwarten, da durch die geplante Erweiterung keine erhebliche Barrierewirkung oder Belastung
angrenzender Flachen verursacht wird und die Auswirkungen lokal beschrankt bleiben.

2.3.11 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Planung stellt gemaf § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Entsprechend § 15 BNatSchG sind ,vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen” und ,,unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Mallinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen. Demnach haben
VermeidungsmalRnahmen Vorrang vor Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Der Kompensationsbedarf wurde nach Ermittlung der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft nach dem seit Mai 2021 eingefuhrten ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfes in Rheinland-Pfalz berechnet.

Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Im Plangebiet liegen die rechtskraftigen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, ,Auf
dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese® vor. Fir den gréfiten Teil des Plangebiets sind daher als
mafRgeblichen Voreingriffszustands gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB die Festsetzungen der
rechtskraftigen Bebauungsplane zugrunde zu legen.

Fir den 6stlichen Teilbereich zwischen bestehendem Parkplatz im Westen und dem Wohngebiet
.Kesselwiese® im Osten ist der tatsachliche Umweltzustand auf Grundlage der durchgeflihrten
Biotoptypenkartierung mafigebend.

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 150
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Das Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird nachfolgend zusammenfassend darge-
stellt. Die genaue Bilanzierung kann dem Fachbeitrag Naturschutz'20 entnommen werden.

Der Biotopwert der Ausgangssituation vor dem Eingriff betragt insgesamt 456.292 Biotopwert-
punkte. Durch die geplante Erweiterung der Bauflachen und Anderung der Festsetzungen wer-
den bisher unversiegelte Biotopflachen Uberbaut und bestehende Malinahmenflachen Gberplant.
Zudem entfallt eine Teilflache der MaRnhahmenflache ,M 5% im Bereich des Kreisverkehrsplatzes
Bahnallee / Staudter StralRe (K 82) durch die Teilaufhebung.

Der Biotopwert nach Umsetzung der Planung betragt insgesamt 425.759 Biotopwertpunkte.

Insgesamt errechnet sich daraus nach den Vorgaben des Praxisleitfadens RLP unter Beriicksich-
tigung der im Bebauungsplan vorgesehenen MaRRnahmenflachen ein Kompensationsbedarf
von zusétzlich 30.533 Biotopwertpunkten (456.292 — 425.759), der durch geeignete externe
Malinahmen zu kompensieren ist.

In der Bilanzierung ist auch die Teilaufhebung der Malinahmenflache ,M 5 des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* mit einer Flache von 363 m? berlcksichtigt
und geht damit in die Ermittlung des Kompensationsbedarfes ein.

Externe KompensationsmaRnahmen

Im Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung verbleibt unter Berlcksichtigung planinterner
Minimierungs-, Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen ein externen Ausgleichsdefizit
von 30.533 Biotopwertpunkten. Dieses Defizit wird im vorliegenden Fall Gber externe Ausgleichs-
maflnahmen ausgeglichen. Hierfur ist die Extensivierung von Ackerflachen in der Gemarkung
Montabaur vorgesehen.

- Auf den an das Plangebiet 6stlich angrenzenden Flurstiicken 4414/80 und 4414/70 (teil-
weise) (Flache ca. 2.190 m?) in der Flur 36 der Gemarkung Montabaur sind strukturreiche
Habitate durch Anpflanzung von Feldgehdlzen und Entwicklung von Extensivgrinland an-
zulegen. Die Flache ist zweimal jahrlich zu Mahen und das Mahdgut ist abzufahren. Der
Einsatz von Pestiziden und Diingemitteln ist nicht zulassig. Aufkommende Stérzeiger (wie.
z. B. Lupine) sind durch mindestens 3-malige Mahd in den ersten 5 Jahren zurlickzudran-
gen. Die Geholze sind gegen Verbiss zu schitzen und abgangige Gehdlze sind in den
ersten 3 Jahren durch gleichwertige Gehdlze zu ersetzen. Der Pflanzabstand der Gehdlze
betragt 2,0 x 1,5 m. Es sind 800 m? mit Gehdlzen zu bepflanzen. Die Mallnahme stellt
eine Erweiterung der bereits auf den Flurstiicken festgesetzten Kompensationsmalinah-
men der Stadt Montabaur des Bebauungsplans ,Kesselwiese® dar.

- Auf der Ackerflache des Flurstiicks 2405/2 (Teilflache mit 3.500 m?) in der Flur 9 der Ge-
markung Montabaur soll Extensivgrinland entwickeln werden. Hierflr ist die Flache durch
Initialansaat mit einer artenreichen, standortangepassten Graser- und Krautermischung
regionaler Herkunft zu begriinen und durch eine extensive Pflege (Mahd 2 x pro Jahr,
erste Mahd nicht vor dem 15. Juni) zu entwickeln. Zur Ausmagerung ist die Flache in den

120 Freiraumplanung Diefenthal; 07/2025; Moschheim — S. 32 ff.
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ersten 5 Jahren nach der Einsaat 3-4 x pro Jahr zu mahen. Das Mahdgut ist spatestens
14 Tage nach der Mahd aus der Flache zu entfernen. Der Einsatz von Pestiziden und
Dungemitteln ist nicht zulassig. Die Flache ist durch Weidepfahle oder sonstige geeignete
Einrichtungen kenntlich von den angrenzenden Ackerflachen abzugrenzen.

Mit den plangebietsinternen Kompensationsmafnahmen inkl. der externen MalRnahmenflachen
werden die Eingriffe der Planung mit einem Biotopwert nach Umsetzung der Planung von
495.189 Biotopwertpunkten gegeniber der Ausgangssituation mit 495.172 Biotopwertpunkten
vollstandig kompensiert.

Eine Sicherung der externen AusgleichsmalRnahmen erfolgt Giber Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Montabaur und der Projekttragerin.
Schutzgutbezogene Wirkprognose

Neben der integrierten Biotopbewertung ist eine schutzgutbezogene Wirkungsprognose durch-
zufuhren. Die Beeintrachtigung der Schutzguter durch den vorgesehenen Eingriff wird unterschie-
den in:

- Erhebliche Beeintrachtigungen (eB)
- Erhebliche Beeintrachtigungen besonderer Schwere (eBS)

Bei einer erheblichen Beeintrachtigung erfolgt die Kompensation durch multifunktional wirkende
MaRnahmen ausschlieRlich im Rahmen der Integrierten Biotopbewertung. Bei Vorliegen einer
erheblichen Beeintrachtigung besonderer Schwere ist grundsatzlich ein zusatzlicher schutzgut-
bezogener Kompensationsbedarf notwendig.

Eine Klassifizierung erfolgt gemaf der nachfolgenden Bewertungsmatrix (MKUEM 2021).

Tabelle 13: Bewertungsmatrix der Intensitit der planbezogenen Wirkungen (MKUEM 2021)
Bedeutung der Intensitat der vorhabensbezogenen Wirkung/ Wirkungsstufe
Funktionen des _ :

Schutzgutes nach | gering |l mittel lll hoch
Wertstufen

1 sehr gering - - eB

2 gering - eB eB

3 mittel eB eB eBSs
4 hoch eB eBS eBS
5 sehr hoch eBS eBS eBSs
6 hervorragend eBS eBS eBS

Im vorliegenden Fall besteht ein Kompensationsbedarf fur folgende erhebliche Beeintrachtigun-
gen (eB) und erheblichen Beeintrachtigungen besonderer Schwere (eBS):
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Tabelle 14: Ermittlung der Eingriffsintensitét

Schutzgut Wertstufe Intensitit vorhabenbezogene eB/eBS

Wirkung

Landschaftsbild gering mittel (II) eB

Klima / Luft gering gering (1) -

Wasser gering gering (1) -

Boden hoch hoch () eB5

Pflanzen mittel hoch (I} eB5

Tiere mittel hoch (I} eB5S

Bei Vorliegen von erheblichen Beeintrachtigungen besonderer Schwere (eBS) ist es grundsatz-
lich notwendig, eine zusatzliche schutzgutbezogene Kompensation durchzufiihren. Gemal der
Matrixtabelle des Praxisleitfadens (MKUEM 2021) ist der Eingriff flr die Schutzguter Boden, Tiere
und Pflanzen als erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere zu klassifizieren, da die In-
tensitat der planbedingten Wirkung aufgrund des Biotopverlustes in die Wirkstufe Il einzustufen
ist. Zusatzlich zu der bilanziellen multifunktional wirkenden Kompensation im Rahmen der inte-
grierten Biotopbewertung ist eine funktionale Kompensation des Biotopverlustes, d.h. die Ent-
wicklung eines vergleichbaren Lebensraumes erforderlich.

Die erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere in Bezug auf das Schutzgut Boden und
Tiere und Pflanzen kann mittels bodenfunktionsaufwertender MaRnahmen und Aufwertung der
Lebensraumqualitat durch die Entwicklung von Extensivgrinland auf bisher als Ackerflachen und
Grunland genutzten Flachen (externe AusgleichsmalRnahmen) sowie die Anpflanzung von Feld-
gehdlzen und Einzelbdumen in den Anpflanzflache ,M 6“ funktional erfolgen. Zudem werden
durch die geplante Dachbegrinung neue Pflanzflachen auf bisher versiegelten Flachen geschaf-
fen und damit die Bodenfunktion teilweise (Bodenauftrag zwischen 20 — 60 cm) sowie neue
Standorte fur Vegetation wieder hergestellt. Durch die Planung wird des Weiteren eine beste-
hende, bisher noch unbebaute Bauflache des Bebauungsplans ,|ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*
sudlich der Straflde ,AM Fashion Outlet® zurickgenommen, so dass Bodeneingriffe hier langfristig
vermieden werden.

Es ergeben sich keine Eingriffe in nach § 30 BNatSchG pauschal geschitzte Biotope oder Le-
bensraumtypen des Anhang | der FFH-Richtlinie. Geschitzte oder seltene Pflanzenarten treten
im Plangebiet nicht auf. Die Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen wird durch die Bilanzierung der
Biotopwertpunkte in Verbindung mit der geplanten Dachbegriinung kompensiert.

Far die Tiere erfolgt ein Eingriff besonderer Schwere vor allem fur héhlenbewohnende Arten (Vo6-
gel). Daher werden neue Quartier- und Niststrukturen durch Anbringung von Nistkasten und Fle-
dermauskasten, z. B. an den neu zu errichtenden Gebauden oder an den zu erhaltenden Gehdl-
zen vor Beseitigung der Geholze, geschaffen. Diese sind an den verbleibenden Gehdlzen oder
Gebauden innerhalb des Geltungsbereichs anzubringen.

Eine Bodenfunktionsbewertung fir das Plangebiet liegt nicht vor. Die Wertstufe wird aufgrund der
Geholzbestande und der Grinlandbrache in den neu beanspruchten Bereichen mit natirlicher

Entwurf PKO 20-012 Stand: 28.08.2025 Seite 153
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Bodenzonierung als hoch eingestuft. Es sind keine Béden mit besonderer Archivfunktion der Kul-
tur- und Naturgeschichte betroffen. Bodenabgrabungen stellen aber grundsatzlich eine erhebli-
che Beeintrachtigung besonderer Schwere dar, die immer funktionsspezifisch zu kompensieren
ist. Die erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere in Bezug auf das Schutzgut Boden kann
mittels bodenfunktionsaufwertender Malnahmen in Kombination mit der Nutzungsextensivierung
und dem Verzicht auch Dingung, Pestizideinsatz und Bodenbearbeitung auf bisher als Ackerfla-
chen intensiv genutzten Bodenflachen (externe AusgleichsmalRhahmen) erfolgen, da die Mal3-
nahme auch eine bodenaufwertende Funktion Gbernimmt.

Insgesamt sind daher die Eingriffe besonderer Schwere durch die beschriebenen Mallnahmen
bertcksichtigt und kompensiert.

24 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen und geplante UberwachungsmaRnahmen

Die Malinahmenkennung beinhaltet die Angabe aus welchen Griinden (in Bezug auf die Schutz-
guter) die Malknahme durchgeflihrt wird:

(a) — Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Grundziel fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biotope, biologische Vielfalt ist die nachhaltige Si-
cherung der Vielfalt der Arten und Lebensgemeinschaften sowie ihrer lebensraumlichen Voraus-
setzungen bei der Beriicksichtigung der festgelegten MaRnahmen.

(f) - Flache

Grundziel fur das Schutzgut Flache ist der nachhaltige Umgang sowie die Beschrankung der
Inanspruchnahme auf das erforderliche Mal.

(b) — Boden

Grundziel fur das Schutzgut Boden ist die nachhaltige Sicherung von Béden und ihrer nattrlichen
Regulationsfahigkeit. Leitziel fir den Bodenschutz ist nach BBodSchG, den Boden insbesondere
in seinen verschiedenen Funktionen zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen, eingetretene
Belastungen zu beseitigen und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt zu verhin-
dern oder zu vermindern.

(w) — Wasser

Grundziel fur das Schutzgut Wasser ist die nachhaltige Sicherung eines qualitativen und quanti-
tativen Wasserhaushalts und seiner Regulationsleistungen.

(k) — Klima / Luft

Grundziel fir das Schutzgut Klima ist die nachhaltige Sicherung bioklimatischer Regulationsleis-
tungen und der Luftqualitat.

() — Orts- / Landschaftsbild

Grundziel fur das Schutzgut Landschafts-/Stadtbild ist die Entwicklung bzw. Neugestaltung eines
angemessenen Erscheinungsbildes des Siedlungsrandgebietes. Ziel im Rahmen der Erholungs-
nutzung ist es wieder eine Verbindung zum Kanal herzustellen und den Freiraum &ffentlich zu-
ganglich zu machen.
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(m) — Mensch

Grundziel fur das Schutzgut Mensch ist der Schutz der menschlichen Gesundheit vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. Im Plangebiet und dessen Umgebung sind dies insbesondere Gewerbe-
und Verkehrslarmemissionen sowie -immissionen, die unter Bertcksichtigung von Schallschutz-
malinahmen bewaltigt werden mussen.

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans die folgenden Flachen und Malinahmen vorgesehen:

Anteilige Grundstucksbegrunung, Pflanzung von Baumen - (a), (b), (w), (k), (1)

Die MalRnahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und stellt eine
Mindestbegriinung und -qualitat sicher. Sie dient insbesondere auch der Gliederung und
Auflockerung des Gebietes und der Minderung kleinklimatischer Effekte durch die Versie-
gelung und der Minderung der anlagenbedingten Auswirkungen.

Anteilige extensive und intensive Dachbegrinung (a), (b), (w), (k), (1)

Die Malinahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie mindert die
anlagenbedingten Auswirkungen. Begrinte Dacher fiihren nachweislich zu einem verbes-
serten Kleinklima, fordern die Biodiversitat und die Regenwasserruckhaltung, das Innen-
raumklima, die Dammwirkung der Dachhaut und deren Lebensdauer.

Fassadenbegrunung (a), (w), (k), (1)
Die MalRnahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
Pflanzung / Erhalt von Einzelbaumen (a), (k), (1)

Die MalRnahmen sind als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Mal3-
nahmen zum Erhalt und der Pflanzung von Einzelbdumen dienen insbesondere der Glie-
derung und Auflockerung des Gebiets, dem Ortsbild, der Minderung kleinklimatischer Ef-
fekte durch die Versiegelung (anlagenbedingte Auswirkungen) sowie der Vermeidung der
Beeintrachtigung denkmalgeschutzter Anlagen (Wegekapelle an der Staudter Stralle
(K 82)) und stellen einen neuen Lebensraum fur Tiere und Pflanzen her.

Erhalt und Entwicklung einer naturnahen Bachaue (M 1) (a), (b), (w), (k), (1)

Die Malinahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie dient der
Sicherung des bestehenden Bachlaufs einschliellich der begleitenden Ufervegetation.

Flache mit naturlicher Eigenentwicklung (M 2) (a), (b), (w), (k), (I)

Die MaRnahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und stellt einen
Teilflache der randlichen Eingriinung des Plangebiets in Richtung Osten dar.

Anlage von Offenlandflachen mit einzelnen Gehdlzen zur Eingrinung (M 3) (a), (b), (w),
(k). (1)

Die MalRnahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und stellt eine
Mindestbegrinung und -qualitat sicher. Sie dient neben der Eingrinung des Sonderge-
biets auch dem Arten- und Biotopschutz.
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Entwicklung eines naturnahen Waldbestands und Wiesenflachen am Aubach (M 4) (a),
(b), (w), (k), (1)

Die MalRhahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie dient zum
einen der Sicherung bestehende Ufervegetation entlang des Aubachs bestehend aus Er-
len, Weiden und Eschen. Im Osten der Flache ist zukiinftig eine Extensivwiese zu entwi-
ckeln, die zukiinftig einen Teillebensraum fir Tiere und Pflanzen bildet.

Entwicklung von Strauchhecken an Stra3enbdschungen (M 5) (a), (b), (w), (k), (1)

Die Malnahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und dient ins-
besondere der StralRenbegleitenden Begrinung und der Abschirmung der vorhandenen
Ufervegetation.

Beschrankung der Versiegelung und der Gebaudekubatur auf das erforderliche Mal
durch Festsetzungen zu Baugrenzen und der Hohe baulicher Anlagen — (b), (1)

Die Festsetzungen im Bebauungsplan dienen insbesondere der Sicherung einer nicht zu
massiven Bebauung und des Ortsbildes und damit der Minderung der anlagenbezogenen
Auswirkungen.

Beschrankung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen auf das erforderliche Maf3 — (1)

Die Beschrankung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen sowie deren Uberschreitung
durch Werbeanlagen wird verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt. Die Festsetzung
dient der Vermeidung und Minimierung anlagenbezogener Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild, insb. Beeintrachtigungen der Sichtachse zum Montabaurer Schlof3.

Festsetzung passiver Larmschutzmal3nahmen (m)

Zum Schutz des Menschen vor Verkehrslarmemissionen werden passive Larmschutz-
malnahmen festgesetzt.

Aulenbeleuchtung (a)

Die Malinahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und dient der
Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von Fledermausflugbewegungen durch
Lichtemission.

MafRnahmen gegen Vogelschlag (A)

Die Malinahme ist als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und dient der
Vermeidung der Tétung von Végel durch Kollision an Glasfassaden.

Installation von Fledermaus- und Nistkasten (a)

Zur Vermeidung baubedingter Auswirkungen ist der Verlust von potenziellen Fledermaus-
quartieren und Nisthéhlen an Bestandsbaumen durch die Installation von Fledermauskas-
ten und Nistkasten zu kompensieren. Die Entwicklung von neuen Quartierstrukturen kann
durch das Anbringen von Ersatzkasten im Plangebiet erfolgen. Die Mal3nahme ist als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Entwurf
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- Hinweise zum Artenschutz (a) zu

Abstimmung der Fall- und Rodungsarbeiten und der Baufeldrdumung auf die Brut- und
Aufzuchtzeiten von Voégeln, Kontrolle von Baumen mit Héhlenvorkommen, 6kologische
Baubegleitung.

Die Hinweise zielen auf die Minderung der baubedingten Wirkungen ab.
- Baugestalterische Festsetzungen zur Dachgestaltung sowie Werbeanlagen

Hierzu wurde entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, um
einerseits fur eine Dachbegrinung geeignete Dachformen vorzugeben, andererseits eine
Einpassung in das bestehende Ortsbild zu erlangen und mdgliche Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild zu minimieren.

- Externe AusgleichsmalRnahmen (a), (b)

Die MalRnahmen werden durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die
Maflinahmen dienen dem Nachweis einer ausgeglichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
sowie dem Ausgleich von Beeintrachtigungen besondere Schwere in die Schutzgiter Bo-
den sowie Tiere und Pflanzen. Der Ausgleich erfolgt durch die Extensivierung von Acker-
flachen sowie von Gehdlzpflanzungen auf bestehenden Griinlandflachen.

- Die Durchfiihrung von Neubaumafnahme erfolgt gemal dem Gebaudeenergiegesetz,
womit im Rahmen der Ausfilhrungsplanung insbesondere der Einsatz moderner Gebau-
detechnik sowie der wirksamen Warmedammung erfolgt (k).

25 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans

Bei der Planung handelt es um die Erweiterung des bestehenden FOC in Montabaur. Aufgrund
dessen sind Alternativstandorte fur die Planung nicht ersichtlich. Ziel der Planung ist es, die be-
stehenden Nutzung am Standort zu erganzen, um den bestehenden Standort zeitgemal hinsicht-
lich der angebotenen Verkaufsflache auszustatten und damit markwirtschaftlich betriebsfahig auf-
zustellen.

Kleinrdumig betrachtet ergaben sich aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation mit an-
grenzenden Siedlungsbereichen sowohl im Westen als auch im Studen sowie der angrenzenden
ICE-Strecke und der BAB 3 im Norden ebenfalls keine Alternativstandorte. Es verblieb lediglich
die Mdglichkeit der Nutzung des bestehenden Parkplatzes und damit einer Erweiterung in Rich-
tung Osten.

Es wird auf die Ausfihrungen zur Standortalternativenprifung in der Begrindung verwiesen
(Kap. 14.2).

Priifung externer Ausgleichsflachen

Die Umsetzung von erforderlichen externen AusgleichsmaRnahmen werden sowohl landwirt-
schaftlichen als auch Grunlandflachen mit einem Umfang von ca. 0,575 ha beansprucht. Hierzu
wurden im Rahmen der Erarbeitung der Umweltprifung verschiedene landwirtschaftliche Flachen
hinsichtlich insb. Lage, Eignung als Ausgleichsflache, Bodenertragswert (Ackerzahl) und Fla-
chenverfiigbarkeit (Beendigung von Pachtverhaltnissen) geprift. Die gepriften Flachen liegen
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alle in der Gemarkung der Stadt Montabaur bzw. der Gemeinde Horressen und befinden sich
entweder im Eigentum der Stadt Montabaur (ca. 0,22 ha) bzw. der Projekttragerin.

Abbildung 33: Ubersichtslagepline gepriifter externer Ausgleichsflichen121

Die gepruften Ackerflachen werden derzeit Gberwiegend intensiv als Acker bewirtschaftet — mit
Ausnahme der nérdlich des Wohngebiets Kesselwiese gelegenen Flache, die sich im Bestand
als Grunlandflache (Fettwiese) darstellt.

121 Luftbild Gber Geoportal RLP, abgerufen am 17.07.2025; ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), dI-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rip.de.
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Die Flachen der Flur 9 sowie die Flachen nérdlich des Wohngebiets Kesselwiese weisen eine
Ackerzahl von 20 bis 40 (mittel) auf. Die Ackerzahl der gepriften Flachen in der Flur 12, Gemar-
kung Horressen, der Flur 16 und 71, Gemarkung Montabaur, weisen eine Ackerzahl von Uber-
wiegend 40 bis 60 (hoch) auf und weisen damit eine héhere Ertragszahl auf.

Seitens der Projekttragerin wurde die Verflugbarkeit der Flachen dahingehend gepriift, ob kurz-
fristig eine Umsetzung als Ausgleichsflache moglich ware. Die Prifung hat ergeben, dass die
Flachen in der Flur 9, Gemarkung Montabaur am frihesten verfugbar sind, da hier die Pachtver-
haltnisse auslaufen. Die Flachen der Stadt Montabaur nordlich des Wohngebiets Kesselwiese
kénnen zudem ebenfalls kurzfristig als Ausgleichsflache umgenutzt werden.

Aufgrund der oben gepriften Belange werden daher die aufgezeigten Flachen ndrdlich des
Wohngebiets Kesselwiese sowie in der Flur 9 als Ausgleichsflachen vorgesehen.

Eine Sicherung des externen Ausgleichs erfolgt iber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Montabaur und der Projekttragerin. Die Ausgleichsflachen, die sich im Eigen-
tum der Stadt Montabaur befinden, sollen an die Projekttragerin verauliert werden, um eine Um-
setzbarkeit auf privaten Flachen sowie deren dauerhafte Pflege gewahrleisten zu kénnen. Ent-
sprechende Regelungen erfolgen im stadtebaulichen Vertrag. Zudem erfolgt eine dingliche Si-
cherung im Grundbuch.

2.6 Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulédssi-
gen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Einwirkungsbereich von storfallre-
levanten Anlagen bzw. Betriebsbereichen i. S. d. § 50 BImSchG.

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

Herstellung von che-
Ursa Chemie GmbH | Montabaur mischen Erzeugnis-
sena.n.g.

untere Klasse
(Grundpflichten)

In den entsprechenden rechtswirksamen Bebauungsplanen ,Alter Galgen® und ,Alter Galgen Er-
weiterung“ aus den Jahren 2018 und 2020 sind Achtungsabstande nach BImSchG von 130 m
bzw. 210 m festgesetzt, in denen bspw. Gebduden und Anlagen mit Publikumsverkehr (z. B. Ein-
kaufszentren) ausgeschlossen sind. Die Abstande zwischen den stérfallrelevanten Anlagen bzw.
Betriebsbereichen und dem Plangebiet betragt ca. 600 m bzw. ca. 1.000 m.

Vorausgesetzt diese Achtungsabstande besitzen rechtliche Guiltigkeit, wird davon ausgegangen,
dass die Planung von den Achtungsabstanden nicht betroffen ist.

Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der Planung fur die Risiken von schweren Unfallen oder
Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.
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3 Zusatzliche Angaben

31 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. techni-
sche Licken oder fehlende Kenntnisse

Neben Bestandserhebungen innerhalb des Plangebiets wurden einschlagige Fachvorgaben aus-
gewertet, die in den jeweiligen fachspezifischen Gutachten / Beitragen benannt sind. Weiterge-
hend wurden Aussagen aus einschlagigen Grundlagenwerken und Vorlagen enthommen, die
nicht weiter angegeben oder zitiert wurden, z. B. Schutzgebietsaussagen.

Eine Auflistung der bertcksichtigten und ausgewerteten Fachgutachten erfolgt unter Kap. Il 1.2
sowie im Verzeichnis verwendeter Unterlagen (s. Il 3.4). Weitergehend wurden umweltrelevante
Stellungnahmen aus den jeweiligen Verfahrensschritten zum Bebauungsplan berticksichtigt.

In den jeweiligen Fachgutachten erfolgte zudem die Darstellung der verwendeten Methodik sowie
erforderlichenfalls Schwierigkeiten bzw. fehlende Kenntnisse hinsichtlich vorliegender Sachver-
halte bzw. Unsicherheiten in den Bewertungen. Daher wird auf die jeweiligen Fachgutachten ver-
wiesen. Die angewendeten Verfahren in den jeweiligen Fachgutachten sind allgemein anerkannt.

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen im Fachbeitrag Naturschutz erfolgt tUber-
wiegend verbal-argumentativ. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf Grundlage der
beanspruchten Biotoptypen flachenmalig ermittelt und die dadurch zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die Schutzguter abgeleitet. Es wurde eine Bestandskartierung von Vogeln, Tagfalter und
Reptilien sowie Fledermause und Haselmaus mit teils mehreren Begehungen des Plangebiets
zur Ermittlung der Bedeutung als Lebensraum fiir die genannten Artengruppen durchgefiihrt. Da-
bei wurden besonders die artenschutzrechtlich relevanten Arten erfasst.

Die Ermittlung der Kompensations- und VermeidungsmalRnahmen erfolgt auf Grundlage der nach
den Festsetzungen zu erwartenden Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung. Es erfolgt
eine Bilanzierung nach dem im Jahr 2021 eingefuhrten ,Praxisleitfaden zur Kompensationser-
mittlung“ des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt RLP. Der im Rahmen
der Bilanzierung bertcksichtigte Anteil der Dachflachen mit Dachbegriinung wurde als Annahme
aufgrund der vorliegenden Angebotsplanung in die Bilanz eingestellt, da durch die Festsetzung
von Baugrenzen regelmafig nicht festgelegt ist, dass ein bestimmter Mindestanteil des Grund-
stiicks mit Gebauden bebaut wird. Als Basis fir die bauliche Entwicklung 6stlich der Staudter
Stralle (K 82) wurde das stadtebauliche Konzept herangezogen und anhand dessen der in der
Bilanzierung berucksichtigte Anteil von Dachbegrinung abgeleitet.

In der schalltechnischen Untersuchung werden die im Verkehrsgutachten ausgewiesenen Ver-
kehrsmengen gemaf den Vorgaben der Richtlinie fur den Larmschutz an Stralle, Ausgabe 2019
(RLS-19) berticksichtigt.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die Larmsituation erfolgten nach den Maf}-
staben der 16. BImSchV, DIN 18005 und TA Larm.

Hinweise auf technische Liicken oder fehlende Kenntnisse bestehen nicht.
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3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

GemalR § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchflhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt insbesondere durch die Stadt bzw. zustéan-
dige Behorde durch Uberpriifung der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kom-
pensationsmalRnahmen. Ebenfalls liegt es im Ermessen der zustandigen Behdrde bei Zulas-
sungsverfahren, weitergehende Mafinahmen zu tberprifen und ggf. die UberwachungsmafRnah-
men auszuwahlen.

Die Sicherung der Umsetzung der artenschutzrechtlichen und externen Kompensationsmalnah-
men erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Montabaur und der Projekt-
tragerin.

Zur Uberwachung sollen die bereits vorhandenen Kontroll- und Uberwachungsinstrumente der
Genehmigungsbehoérden und der Fachdienststellen genutzt werden. Gemal § 4 Abs. 3 BauGB
unterrichten die Behorden die Gemeinde, sofern nach den lhnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfuhrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen hat.

Folgende MalRnahmen sind u.a. geeignet:

- Uberprifung der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensations-
maflnahmen, insbesondere auf den im Bebauungsplan getroffenen grinordnerischen
Festsetzungen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als zuklnftig wertvollste und besonders sensible Biotopstrukturen
im Plangebiet. Die Gemeinde Uberprift nach Ablauf von spatestens 2 Jahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplans die Herstellung der flir die Eingriffe erforderlichen Aus-
gleichsmalinahmen. Sollte noch nicht mit den Eingriffen begonnen sein, wird die Stadt die
Uberprifung fir einen entsprechenden Zeitraum anpassen. Die Stadt iberpriift selbst
spatestens nach Ablauf eines Jahres nach Abnahme der MaRnahmen die Herstellung der
fur die Eingriffe erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen.

- Zur Uberwachung der Funktionsfahigkeit der ArtenschutzmaRnahmen ist die Durchfiih-
rung einer 6kologischen Baubegleitung mit ggf. Monitoring vorgesehen. Mit dieser kdnnen
frihzeitig die Herstellung sowie MaRnahmen zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit
der Malinahme getroffen werden.

- Die Einhaltung der Festsetzungen zum Schallschutz sowie der in der schalltechnischen
Untersuchung dargestellten Larmschutzerfordernisse ist im Rahmen des Zulassungsver-
fahrens zu prifen. Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen durch Geréusche unter-
richtet die fur den Vollzug des Immissionsschutzrechts zustédndige Behorde die Ge-
meinde, wenn nach den ihr vorliegenden Erkenntnissen schadliche Umwelteinwirkungen
hervorgerufen werden bzw. starkere Belastungen vorliegen, als im Fachgutachten ermit-
telt wurden. Liegen der Gemeinde ihrerseits Anhaltspunkte daflr vor, dass durch Anlagen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans schadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen
werden, teilt sie dies der Behdrde mit.
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- Im Rahmen der Vorhabenzulassung ist ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100
vorzulegen.

- Es wird im Rahmen der Vorhabenplanung empfohlen ein Starkregenkonzept mit objekt-
bezogenem Schutz zu erstellen.

Liegen Anhaltspunkte vor, dass durch die Entwicklung der Planung schadliche Umwelteinwirkun-
gen hervorgerufen werden, die Uber die ermittelten hinausgehen sollten, werden die zustandigen
Behorden und die Gemeinde sich jeweils unterrichten und ggf. erforderliche Maflnahmen und
Prifschritte einleiten.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Erweiterung des bestehenden FOC Montabaur auf eine geplante Gesamtverkaufsflache
von 19.800 m2. Die geplante Erweiterung des FOC in Ostlicher Richtung ist Gberwiegend auf den
Flachen des bestehenden Parkplatzes geplant. Dafiir soll die Stellplatzanlage ebenfalls in 6stli-
cher Richtung erweitert und zusatzlich ein Parkhaus errichtet werden.

Das Plangebiet liegt bauplanungsrechtlich sowohl im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,ICE-
Bahnhof / Teilbereich FOC*, ,Auf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese®, innerhalb derer bereits
entsprechende Eingriffe in die Schutzguter zuldssig sind, als auch auf Flachen des Aulienbe-
reichs (§ 35 BauGB). Die Aulienbereichsflache umfasst ca. 1,6 ha. In diesem Bereich flhrt die
Planung zur erstmaligen Inanspruchnahme von Flachen mit Gehdlzbestand sowie Grunland mit
unterschiedlicher Nutzungsintensitat.

Zum Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, um die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Hierbei
wurden die zum Bebauungsplan erstellten Fachgutachten (u.a. Fachbeitrag Naturschutz, Arten-
schutzprifung, schalltechnische Untersuchung, Verkehrsuntersuchung, Entwasserungskonzept)
berucksichtigt.

Im Ergebnis wurden in der Umweltprifung folgende Aspekte zusammenfassend festgestellt:

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich zusatzliche, kleinflachige Versiegelungen im Be-
reich der bisher unbebauten Vegetationsflachen und damit einhergehend Beeintrachtigungen der
dort noch naturlichen anstehenden Bbéden. Die Neuversiegelung umfasst nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans eine Flache von ca. 2.100 m?.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt / Artenschutz

Durch die Planung werden Lebensraume von Tier- und Pflanzenarten Gberplant und stehen daher
nach Umsetzung der Planung nicht mehr als Lebensraum zur Verfigung. Insgesamt sind davon
ca. 1,07 ha Biotopflache betroffen. Durch die Planung entfallen auch insgesamt 0,2 ha bereits
festgesetzter Kompensationsflachen aus den rechtskraftigen Bebauungsplanen ,Auf dem Au-
berg“ und ,In der Kesselwiese®.

Zur Ermittlung der Auswirkungen wurden eine Biotopkartierung durchgefihrt und die planungs-
relevanten Tierarten (VOgel, Tagfalter, Reptilien, Haselmaus und Fledermause) im Plangebiet
erfasst.
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Durch die vorgesehenen Kompensationsmaflinahmen, wie Dach- und Fassadenbegriinung sowie
Begrinung der Baugrundstucke 0stlich der Staudter Stralle (K 82), konnen die Auswirkungen
durch die Planung auf die Schutzguter reduziert werden. Als weitere Kompensationsmafnahmen
sind Ersatzpflanzungen von Gehdlzen im 6stlichen Randbereich zur Einbindung der Bauflachen
in das Landschaftsbild und Schaffung neuer Gehdlzlebensraume sowie die Entwicklung von Ex-
tensivgrunland und von Feldgehdlzen vorgesehen.

In Bezug auf den Artenschutz wurden mogliche Konflikte betreffend der planungsrelevanten Arten
Voégel und Fledermause festgestellt. Die Verletzung artenschutzrechtlich relevanter Verbotstat-
bestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen durch die Planung unter Beachtung u.a. folgen-
der Mallnahmen vermieden werden und sind nicht zu erwarten:

- Berucksichtigung von Bauzeitenbeschrankungen bei Baumfall-, Rodungsarbeiten und der
Baufeldfreimachung.

- Anbringen von Ersatzquartieren (CEF-Malinahme)
- Okologische Baubegleitung.

- Kollisionsschutz an Glasfassaden.

- Aulenbeleuchtung.

Schutzgut Flache und Boden

Durch die Erweiterung des Sondergebiets in Richtung Oste werden ca. 1,3 ha Flachen zukuinftig
als zusatzlichen Bauflachen festgesetzt. Die zuldssige Neuversiegelung betragt unter Bertck-
sichtigung der Zulassigkeiten der rechtskraftigen Bebauungsplane hingegen ca.2.100 m2. Durch
die zukunftigen Eingriffe in den Boden sowie die Bebauung und Versiegelung wird das Bodenge-
fuge gestort und die Funktion fir den Wasserhaushalt und als Vegetationsstandort aufgehoben.
Ein direkter Ausgleich durch Entsiegelung ist nicht mdglich.

Eine Kompensation erfolgt durch die Extensivierung der Nutzung von Griinland- und Ackerfla-
chen und durch die Pflanzung von Gehdlzen mit den damit verbundenen positiven Auswirkungen
auf den Boden-Wasserhaushalt.

Schutzgut Wasser

Erhebliche Beeintrachtigungen auf den Wasserhaushalt sind aufgrund der geringen Bedeutung
des Plangebiets fur die Grundwasserfunktion nicht zu erwarten.

Durch die Planung ergibt sich eine geringflgige Erhdhung des Direktabflusses mit einer einher-
gehenden Verringerung der Verdunstungs- und Grundwasserneubildungsrate.

Zuséatzliche Eingriffe im Bereich des Aubachs erfolgen mit Umsetzung der Planung nicht.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut kdnnen durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, u.a. zu Dach- und Grundstiicksbegriinung, teilweise kompensiert werden.

Die getrennte Sammlung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die geplante Vorreini-
gung und Zuflhrung des Niederschlagswassers zur Vorflut Aubach unterstitzt zudem den natir-
lichen Wasserkreislauf. Eine gezielte Versickerung im Plangebiet ist nicht vorgesehen.
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Schutzgut Klima und Luft

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft mit Durchfihrung der
Planung zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich in einem bereits Uber die bestehende Vornut-
zung und Lage vorbelasteten Bereich.

Dem Plangebiet kommt nur eine sehr geringe Funktion fur das Schutzgut zu. Frischluftentste-
hungsgebiete oder Kaltluftabflussbahnen sind ebenso wie Flachen mit Luftfilterwirkung nicht oder
nur in sehr kleinflachiger Ausdehnung und ohne Bedeutung fiir das Lokalklima im Plangebiet
vorhanden. Nachteilige Auswirkungen auf die Frischluftzufuhr in angrenzende Wohngebiete und
das Stadtgebiet sind nicht zu erwarten.

Mit den MaRnahmen im Bebauungsplan, u.a. Begrinung von Grundsticksfreiflachen, Erhalt- und
Anpflanzfestsetzungen, Dachbegrinung, kdnnen mdgliche Auswirkungen auf das Klima mini-
miert werden.

Weiterhin ergeben sich mit Umsetzung der Planung zusatzliche Treibhausgasemissionen, durch
u.a. zusatzliche Kundenverkehre, Baustellenverkehr sowie den Energiebedarf der Nutzungen,
die im vorliegenden Fall eines Angebotsbebauungsplans nicht quantifiziert werden kénnen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch die stadtische Bebauung mit FOC, ICE-Bahnhof sowie
die Autobahn A3 gepragt. Erholungseinrichtungen sind nicht im Plangebiet vorhanden.

Vorgesehene MalRnahmen zur Randeingrinung, Pflanzung von Baumen innerhalb des Bauge-
biets und die Umsetzung von Dachbegrinung bewirken eine Minderung der Auswirkungen auf
das Landschaftsbild durch die geplante Bebauung.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sowie die raumliche Einschrankung der zuldssigen
Uberschreitung der festgesetzten Hohe durch Werbeanlagen verhindert eine Beeintrachtigung
der Blickbeziehung zum Schloss Montabaur.

Schutzgut Mensch

Innerhalb des Plangebiets ergeben sich Verkehrslarmeinwirkungen, insb. von der BAB 3 sowie
der ICE-Strecke. Zum Schutz von schutzbedurftigen Nutzungen sind passive Schallschutzmalf3-
nahmen erforderlich.

Die Planung fuhrt zu geringflgige Pegelerh6hungen entlang der betrachteten StralRenabschnitte
auf. An keiner der schutzbedurftigen Nutzung entlang der betrachteten Stralienabschnitte wurde
eine Verkehrslarmpegelerhéhung von mindestens 2,1 dB(A) (gerundet 3 dB(A)) im Vergleich des
Prognose-Planfalls 2040 gegenliber dem Prognose-Nullfall 2040 ermittelt. Jedoch ergeben teils
Pegelerh6hungen zwischen 0,1 dB(A) bis 0,2 dB(A) und dadurch (erstmals) Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht. Diese Pegeler-
héhungen sind zwar als wesentlich einzustufen, im Rahmen der Gesamtabwagung zum Bebau-
ungsplan wurde jedoch aufgrund der Geringflgigkeit der Pegelerhdhungen von maximal
0,2 dB(A), die auBerhalb der Wahrnehmungsschwelle des menschlichen Ohrs liegen, sowie der
teils bestehenden Vorbelastung entschieden, dass auf die Umsetzung von Schallschutzmalinah-
men verzichtet wird.
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Hinsichtlich méglicher Gewerbelarmeinwirkungen an schutzbedirftigen Nutzungen in der Nach-
barschaft der Planung wurde festgestellt, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A)
fur allgemeine Wohngebiete eingehalten bzw. um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.

Erhebliche Auswirkungen durch sonstige Immissionen, insb. Luftschadstoffe durch Verkehre, Er-
schitterungen, Licht, sind mit Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Kulturelles Erbe

Erhebliche Auswirkungen auf denkmalgeschutzte Anlagen sowie Kultur- und Sachgtter sind mit
Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

Zwar entfallen bestehende Sachglter, diese werden jedoch durch neue Sachguter ersetzt.

Die Belange der sudlich des Plangebiets bestehenden denkmalgeschuitzten Wegekapelle wurden
in der Planung berucksichtigt, so dass sich keine Auswirkungen auf diese ergeben.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Mit der Festsetzung zur Dachneigung (Flachdach) werden mit dem Bebauungsplan Dachformen
ermoglicht, die der Integration von Anlagen fiir erneuerbare Energien nicht entgegenstehen.

Umgang mit Abfillen

Unter Berlicksichtigung der Angebotsplanung ist davon auszugehen, dass durch die neuen Nut-
zungen betriebsbedingt entstehende Abfalle dem ordnungsgemalien Abfallkreislauf zugefihrt
und entsorgt werden kdnnen.

Auswirkungen durch schwere Unfille
Storfallrelevante Anlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden und nicht geplant.

Eine Betroffenheit durch nérdlich der BAB 3 gelegene Anlagen und Betriebsbereiche wird unter
der Berlcksichtigung der in den dort maRRgeblichen rechtskraftigen Bebauungsplanen festgesetz-
ten Achtungsabstande nicht gesehen.

Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der Planung fur die Risiken von schweren Unfallen oder
Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Teilaufhebung des Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*

Far den Teilaufhebungsbereich ergeben sich mit Umsetzung der Planung bzw. Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans keine Veranderungen fir die Schutzgiter, da von einem Fortbe-
stand der vorhandenen Bdschung samt Begrinung auszugehen ist.

Der Biotopwert der durch die Teilaufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,|CE-Bahnhof
/ Teilbereich FOC* entfallende MalRnahme ,M 5 im Bereich der Bschungsflache der ICE-Stre-
cke wurde im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt.

Eingriffs- /| Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurden den zuklnftig zuldssigen Eingriffen im
Bereich des Plangebiets denen der rechtskraftigen Bebauungsplane gegenibergestellt. Flr den
bisherigen AuRenbereich wurde die Wertigkeit der erfassten Biotoptypen angesetzt.
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Die Bilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung von externen Ausgleichs-
mafRnahmen innerhalb der Gemarkung der Stadt Montabaur die Eingriffe vollstandig ausgegli-
chen werden kdnnen.

34 Verwendete Unterlagen
S. Kap. IV.
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i ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nach § 10a Abs. 1 BauGB ist Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufligen
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hoérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdg-
lichkeiten gewahlt wurde.

Der Rat der Stadt Montabaur hat in seiner Sitzung am . . die Aufstellung des Bebau-
ungsplans in Erwagung der im Folgenden zusammengefassten wesentlichen Sachverhalte be-
schlossen:

[im weiteren Verfahren zu ergénzen]
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v

VERWENDETE UNTERLAGEN UND GUTACHTEN

BBE Handelsberatung (12/2020): Handlungsempfehlungen zur Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes flr die Stadt Montabaur; Koln.

BBE Handelsberatung (02/2023): Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Mon-
tabaur.

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

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

Ecostra (06/2025): Aktualisierung der Grundlagendaten der Auswirkungsanalyse 08/2022
zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur in der Verbandsge-
meinde Montabaur (Westerwaldkreis); Wiesbaden.

Ecostra (08/2025): Aktualisierung der Kaufkraftstromanalyse und Neubewertung mogli-
cher Auswirkungen zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur in
der Verbandsgemeinde Montabaur (Westerwaldkreis) (ecostra 08/2025), Wiesbaden.

Junker + Kruse (01/2024): Gutachterliche Plausibilitdtsprufung einer stadtebaulichen Aus-
wirkungsanalyse von ecostra zur geplanten Erweiterung des Montabaur The Style Outlet
in der Verbandsgemeinde Montabaur (2021/22); Dortmund.

Junker + Kruse (12/2023): Stellungnahme Bestimmung von Sportbekleidung und Sport-
schuhen in Abgrenzung zu ,Alltags“bekleidung und -schuhen; Dortmund.

Junker + Kruse (08/2025): Gutachterliche Plausibilitatsprifung der vorgelegten Aktualisie-
rung der Grundlagendaten der Auswirkungsanalyse 08/2022 (Stand: 23. Juni 2025) sowie
Aktualisierung der Kaufkraftstromanalyse und Neubewertung moglicher Auswirkungen
zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung (Stand: 22. August 2025) von ecostra zur ge-
planten Erweiterung des Montabaur The Style Outlets in der Verbandsgemeinde Monta-
baur, Dortmund

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

Freiraumplanung Diefenthal (07/2025): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten Flachen-
erweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets® in Montabaur —Stufe 1l gem.
§ 44 BNatSchG; Moschheim.

Freiraumplanung Diefenthal (07/2025): Fachbeitrag Naturschutz zur geplanten Flachen-
erweiterung des Outlet Centers ,Factory Outlet Montabaur® in Montabaur; Moschheim.
Biro fur 6kologische Fachplanungen (12/2021): Erweiterung Factory Outlet Center Mon-
tabaur — Fachgutachten Fledermaus und Haselmaus; Heuchelheim.

R+T Verkehrsplanung GmbH (02/2021): Verkehrsuntersuchung zur geplanten Flachener-
weiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets“ in Montabaur; Darmstadt.
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R+T Verkehrsplanung GmbH (11/2021): - Stellungnahme - Verkehrsuntersuchung zur ge-
planten Flachenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Styles Outlets® in Monta-
baur; Darmstadt.

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

R+T Verkehrsplanung GmbH (04/2025): Aktualisierung — Verkehrsuntersuchung zur ge-
planten Flachenerweiterung des ,Montabaurer Outlets“; Darmstadt.

FIRU Gfl mbH (08/2025): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Factory
Outlet Montabaur® in Montabaur; Kaiserslautern.
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