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VERBANDSGEMEINDE

MONTABAUR

Verbandsgemeinde Montabaur

20. Teilanderung des Flachennutzungsplans

Stadt Montabaur — Teilbereich

,Factory-Outlet Montabaur*

im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur®
der Stadt Montabaur

BEGRUNDUNG mit Umweltbericht
ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

Planfassung zur Durchfiihrung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB, der Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

ERNEUTER ENTWURF

Hinweis: Die Anderungen zwischen der Fassung zur ersten Beteiliqung (Stand August 2025)
und des nun vorliegenden, geédnderten Entwurfs der erneuten Beteiligung geméal3 § 4a
Abs. 3 BauGB werden mit roter Schrift hervorgehoben:

Es wird darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den Anderungen und Ergénzun-
gen und ihren méglichen Auswirkungen abgegeben werden kbnnen.

Stand: 13.01.2026
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I ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN (WIEDERGABE)

Hinweis: Wiedergabe der Darstellungen, mal3gebend ist die Planurkunde.

1 Bestand

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur, ohne
Malstab
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Auszug Legende:

SO (FOC): Sondergebiet Einzelhandel - Fabrikverkaufszentrum,
Zulassige Verkaufsflache = 10.000 gm

. Sondergebiet (SO)
(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB I.V.m § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO)

- Gewerbliche Bauflache (G)
(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)

& Gemischte Bauflache (M) - Planung
(§5Abs, 2 Nr. 1 BauGB |.V.m § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Abbildung 1:  Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur
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2 Anderung

Ausschnitt 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Montabaur,
ohne Malstab.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus der 20. Teildnderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Mon-
tabaur (Stand erneuter Entwurf)

Auszug Legende:
(s | 4
zumli ) 15 Wasserflachen
1_1 R&umlicher Geltungsbereich der Teilanderung . (5 5 Abs, 2 Nr. 7 BauGE)
. Sondergebiet (SO) LN Flachen fur Uberértliche und értliche
(§ 5Abs. 2Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO) .

L Hauptverkehrsstralten
. Gewerbliche Bauflache (G) (§5Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
(§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)

& Gemischte Bauflache (M) - Planung
x (§5Abs. 2 Nr. 1 BauGE i.V.m § 1Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)
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! WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER PLA-
NUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Projekttragerin des bestehenden FOC beabsichtigt die Erweiterung des Factory-Outlet Cen-
ters (FOC) Montabaur um zusatzliche 9.800 m? Verkaufsflache auf zuklnftig 19.800 m2. Die Pla-
nung sieht Uberwiegend eine bauliche Erweiterung auf den 6stlich gelegenen, bisher als Park-
platz genutzten Flachen vor. Im Zuge der Erweiterung ist auch eine interne Umstrukturierung der
Sortimentsverteilung geplant. Der Verlust an Stellplatzen soll durch die Erweiterung der beste-
henden 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 auf 10.000 m? begrenzt. Weiterhin sind nach den
Festsetzungen keine zusatzlichen baulichen Anlagen fir Einzelhandelsnutzungen &stlich der
Staudter Stralde zulassig. Fur den Bestand und die Erweiterungsflache befindet sich der Bebau-
ungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® im Aufstellungsverfahren, um im Ergebnis fir das Gesamt-
projekt eine planungsrechtliche Grundlage zu schaffen. Der Bebauungsplan ,Factory-Outlet Mon-
tabaur” wird parallel zur Teilanderung des Flachennutzungsplans aufgestellt.

Im Vorfeld der Bauleitplanverfahren wurde auf Antrag der Projekttragerin ein Raumordnungsver-
fahren durchgefihrt, um eine Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der Raumord-
nung zu prifen. Die Raumvertraglichkeit wurde unter Berlicksichtigung eines Zielabweichungs-
bescheids zur Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot (Ziel 58 des LEP 1V; s. Kap.
4.1.4) unter MalRgabe u.a. einer Gesamtverkaufsflache von 19.800 m* mit Entscheid vom
23.07.2024" bestatigt.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplans dient der bauplanungsrechtlichen Vorbereitung fiir die
geplanten Erweiterung des FOC einschliel3lich der Neuordnung der erforderlichen Parkierungs-
anlagen.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Erweiterung des bestehenden Fashion Outlet Centers um 9.800 gm Verkaufsflache auf
zuklnftig maximal 19.800 m?,

- Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des etablierten FOC,

1" Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Raumordnerischer Entscheid (Aktenzeichen 1491-14304/41) vom

23.07.2024; abrufbar unter sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpgD7Rxfds8ET.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 6
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE


https://sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpqD7Rxfds8ET

Verbandsgemeinde Montabaur / Stadt Montabaur
20. Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

- 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 grofiraumigen Schienenverbindung KoIn-Frankfurt,
- planungsrechtliche Vorbereitung der geplanten Erweiterung und der Erschlieflung.

1.3 Verfahren

Die 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans wird im Regelverfahren geman §§ 2 ff BauGB
mit einer Umweltprifung aufgestellt. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange wird
im Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung dargelegt.

Der Anderungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB sowie der Beschluss zur
Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde seitens
des Verbandsgemeinderats am 26.09.2024 gefasst. Die frihzeitige Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 21.10.2024 bis zum 22.11.2024.

In seiner offentlichen Sitzung am 25.09.2025 hat der Verbandsgemeinderat den Beschluss ge-
fasst, den Entwurf zur 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans gemal § 3 Abs. 2 BauGB zu
verdffentlichen. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (Veréffentlichung)
und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie der
Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte flir die Dauer eines Monats in der Zeit vom
13.10.2025 bis einschliel3lich 14.11.2025. Wesentliche Griinde fur eine Verlangerung der Frist
waren unter Berlicksichtigung der Inhalte des Bauleitplanverfahrens nicht ersichtlich.

Aufgrund von Ergebnissen einer im Jahr 2025 durchgefiihrten Aktualisierung der Artenschutzun-
tersuchung wurden Anderung / Ergédnzungen an der Umweltpriifung / dem Umweltbericht zur
Flachennutzungsplananderung erforderlich. Daher wird eine erneute Veroffentlichung mit ver-
kirzter Frist sowie der Mdglichkeit zur Stellungnahme in Bezug auf die ergénzten bzw. geander-
ten Inhalte durchgefihrt:

- Einarbeitung von Erkenntnissen aus der im Jahr 2025 plausibilisierten Artenschutzunter-
suchung, insb. Haselmaus, mit Erganzung / Anpassung des Fachbeitrags Naturschutz
sowie der Umweltprifung / des Umweltberichts hinsichtlich der Aussagen zum Schutzgut
Tiere / Pflanzen / Artenschutz.

- Redaktionelle Korrektur der Angabe zur PlangebietsgroRe und in diesem Zusammenhang
der Flachenbilanz zur Planung. An den zeichnerischen Plandarstellungen wurden keine
Anderungen vorgenommen.

Parallel zur 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans wird der Bebauungsplan ,Factory-Outlet
Montabaur” aufgestellt. Der Bebauungsplan stellt die konkretere Stufe der Planung dar.
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2 Plangebiet

21 Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Standort des FOC Montabaur einschlieRlich des zu-
gehdrigen Parkplatzes sowie ostlich angrenzende Flachen im Aufienbereich.
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Abbildung 3:  Luftbild mit grober Abgrenzung des Geltungsbereichs
(Quelle: Geoportal RLP liber https://www.geoportal.rip.de/; Stand 12.08.2025)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

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

- Im Suden durch die Auenflachen des Gelbachs (Aubachs) bzw. die Straf3e ,In der Kes-
selwiese” und hieran anschlieRende Gewerbeflachen Ostlich der K 82.

- Im Westen durch die Bebauung 6stlich des Bahnhofsplatzes.

- Im Osten durch die bestehende Wohnbebauung der Lessingstra3e (Wohngebiet Kessel-
wiese).
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 8;9-ha8,6 ha.

Der Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung des Flachennutzungs-
plans ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Aufgrund der Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplans weicht das Plangebiet der FNP-An-
derung vom Plangebiet des sich im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
.Factory-Outlet Montabaur“ ab. Daher befinden sich die dstliche Bebauung des Bahnhofsplatzes
sowie die denkmalgeschitzte Wegekapelle 6stlich der Staudter Stralle (K 82) ebenfalls im Plan-
gebiet der FNP-Anderung, auch wenn diese nicht Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung
sind.
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2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

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

Ostlich der K 82 sind im Bestand die fiir das Vorhaben erforderlichen Stellplatze ebenerdig an-
geordnet. Die Stellplatzanlage ist Uber ein Briickenbauwerk (ber die Staudter Stralie (K 82) mit
den Ladenzeilen verbunden. Uber Rampen sowie eine Aufzugsanlage ist eine barrierefreie Ver-
bindung sichergestellt.

Die 6stlichen Teilflachen, die zukinftig teilweise der Erweiterung des FOC Uiber den bestehenden
Parkplatz hinaus dienen sollen, sind dem AulRenbereich zuzuordnen und unbebaut. Sie stellen
sich Uberwiegend als Offenlandflache, teils mit Gehdlzbestand, dar.

2.3 Umgebung des Plangebiets
Die nahere Umgebung des Plangebiets ist wie folgt gepragt:

- Im Norden grenzen die ICE-Strecke Kéln-RheinMain sowie die Bundesautobahn BAB 3
an. Nordlich der ICE-Strecke befindet sich der Parkplatz ,ICE-Bahnhof* und nérdlich der
BAB 3 das Gewerbegebiet ,Am alten Galgen®.

- An die im Osten befindlichen Offenlandflachen schlie3t sich in dstlicher Richtung Wohn-
bebauung (Wohngebiet Kesselwiese) an.

- Die sudostlich angrenzenden Flachen werden gewerblich genutzt bzw. stellen sich als
Grinflachen 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 Bahnhofsplatz und beidseitigen Blirogebauden mit Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelsunternehmen.

3 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und Festsetzungen

31 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur stellt das Plangebiet
groftenteils 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 ,G* (Bestand) sowie gemischte Bauflache ,M* (Planung) dar-
gestellt.

Aufgrund der gednderten Nutzungsabsichten dstlich der Staudter Stral3e als auch dem Erforder-
nis zur Anderung der Verkaufsflachenbindung ergibt sich durch die Planung Anderungsbedarf
des wirksamen Flachennutzungsplans. Die Teilanderung erfolgt parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur®.
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Der Rat der Verbandsgemeinde Montabaur hat in seiner Sitzung am 26.09.2024 die Einleitung
des Verfahrens zur 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans fir den Teilbereich &stlich der
Staudter StralRe beschlossen.

3.2 Bestehendes Baurecht

Fiur den Anderungsbereich des Flachennutzungsplans liegt in groRen Teilen qualifiziertes Bau-
recht vor.

I

Auf dom Auberg

Abbildung 4:  Ubersichtsplan rechtskriftige Bebauungspline

Fur das Plangebiet besteht folgende planungsrechtliche Ausgangssituation:
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Abbildung 5:  Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 4. Anderung

Fir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof*, der das gesamte
Gebiet sudlich der ICE-Strecke zwischen der Staudter Straf3e (K 82) im Osten und der Bahnallee
im Westen planungsrechtlich abdeckt. Zur besseren Handhabung wurde der Bebauungsplan in
die Teilbereiche ,FOC" und ,West" unterteilt.
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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.

Mit der 7. und 9. Anderung des Bebauungsplans ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* wurden die
seinerzeit westlich der Staudter Stralle festgesetzten privaten Griin- und Malinahmenflachen in
eingeschrankte Gewerbegebiete geandert und damit eine ergdnzende Bebauungsmdglichkeit
ausschliellich fur Geschafts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude, erdgeschossige Einzelhandels-
nutzungen sowie zum FOC gehdrige Nebenanlagen geschaffen.

Zudem wurde im Zuge der 9. Anderung die Festsetzung der Privatstrale (StraRe ,Am Fashion
Outlet) im Suden des Plangebiets an den vorhandenen baulichen Bestand angepasst.
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Abbildung 6:  Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 7. Anderung
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Abbildung 7:

Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, 9. Anderung

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 eine ebenerdige Stellplatzanlage zur Unterbringung der erforderlichen Stell-
platze herstellen zu kdnnen. Randlich ist die MalRnahmenflache ,AM 1“ zur Anlage einer randli-
chen Eingrinung sowie einer Versickerungsmulde festgesetzt.
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Verbandsgemeinde Montabaur / Stadt Montabaur
20. Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

Der Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese“ setzt fir eine Teilflache des Plangebiets (ca. 0,3 ha)
ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemal § 8 BauNVO sowie im Bereich der denkmal-
geschiitzten Wegekapelle als 6ffentliche Griinflache fest. Ostlich des Gewerbegebiets ist eine
Maflinahmenflache (M 15) zur Entwicklung einer geschlossenen Geholzstruktur festgesetzt.
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Abbildung 9:  Ausschnitt Bebauungsplan ,,In der Kesselwiese® mit Abgrenzung der Fldche im Plangebiet
(rot gestrichelt)
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Westlich des bestehenden FOC schliel3t sich der Bahnhofsvorplatz mit Blirobebauung an. Die
Flachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West“,
5. Anderung und 10. Anderung (rechtskraftig seit dem 21.02.2020). Der Bebauungsplan setzt
die an das Plangebiet angrenzenden Flachen als Kerngebiete fest.

\
s

Abbildung 10: Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West“, Stand 5. Anderung
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Abbildung 11: Bebauungsplan ,,ICE-Bahnhof — Teilbereich West*, Stand 10. Anderung
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Zur Umsetzung der Planung sind die rechtskraftigen Bebauungsplane ICE-Bahnhof / Teilbereich
FOCH, ,Auf dem Auberg“ sowie ,In der Kesselwiese“ zu Uberplanen. Dies soll durch die Aufstel-
lung des separaten Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur” Gber das gesamte Plangebiet
erfolgen. Die bestehenden Bebauungsplane werden durch die Neuaufstellung des Bebauungs-
plans ,Factory-Outlet Montabaur” Gberlagert.

Far Teilflachen im Osten des Geltungsbereiches besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Diese Teilflachen sind dem AuRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

3.3 Bebauungsplane in der Umgebung

Im Umfeld des Plangebiets bestehen die Bebauungsplane ,In der Au®, ,Allmannshausen®, ,Allee-
strafl’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. Da-
bei geht es lediglich um die Anpassung der Geschossigkeit und Firsthéhe sowie um die Umwand-
lung &ffentlicher Stellplatze in private Stellplatze zur Deckung des Stellplatzbedarfs.

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

Der Bebauungsplan ,,Farbersahlen“ setzt ein allgemeines Wohngebiet sowie grof¥flachig o6f-
fentliche Grunflachen fest. Der Entwurf wurde dem Stadtrat im Jahr 2023 vorgelegt. Der Plan soll
nun im Hinblick auf klimaschutzende und klimaanpassende Festsetzungen Uberarbeitet werden.
Parallel dazu wird das Arten- und Naturschutzgutachten aktualisiert. AnschlieRend erfolgt die 6f-
fentliche Auslegung.
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4 Planungsvorgaben

4.1 Raumordnung und Landesplanung

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

- des landeribergreifenden Raumordnungsplans flir 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).

4.1.1 Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

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

Z I.1.1 Hochwasserrisikomanagement

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlie3lich 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 FlieBgeschwindigkeit. 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.

Sidlich des Plangebiets befindet sich der Aubach. Dessen Gewasserrandstreifen sowie die Was-
serspiegellinie HQ 100 wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* derart beriicksichtigt, dass bauliche Eingriffe in die-
sen Bereichen nicht erfolgen bzw. zulassig sind.

Gemal den Sturzflutgefahrenkarten fir das Land Rheinland-Pfalz kdnnen sich im Plangebiete je
nach betrachtetem Starkregenereignis Wassertiefen von bis zu 200 cm ergeben. Die Zustrome
erfolgen weitestgehend aus nérdlicher 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 Abflihrung von Hochwasser
und Starkregen technisch mdglich ist. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurde die
grundsatzliche Machbarkeit zum Thema Starkregen im Rahmen des Entwasserungskonzepts
uberpruft. Detaillierte Nachweise werden im Rahmen der Entwasserungsplanung erbracht. Eine

2 Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landerlibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom 19.
August 2021.
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vertiefende Betrachtung erfolgt auf Ebene des im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungs-
plans ,Factory-Outlet Montabaur®.

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 einschliel3lich der Sied-
lungsentwicklung nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stellen verfiigbaren Daten voraus-
schauend zu priifen.”

Im Rahmen des Entwasserungskonzepts zum aufzustellenden Bebauungsplan ,Factory-Outlet
Montabaur werden die Auswirkungen des Klimawandels auf Umfang und Haufigkeit von Hoch-
wasser- und Starkregenereignissen prognostisch berlcksichtigt, beispielsweise durch entspre-
chende Zuschlage.

Z I1.1.2 Freihaltung von Flachen fiir die Verstarkung 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 flir 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 flir den Hochwasserschutz zustdndige Behdrde aufgrund einer hinrei-
chend verfestigten Planung gegenliber einem potenziellen Nutzer im Zeitpunkt von des-
sen Antragstellung nachweist, dass dort eine bestimmte VerstérkungsmalBnahme oder
Deichrtickverlegung 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 Beeintrdchtigung im zeitlichen, réum-
lichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen wird. § 77 WHG bleibt unberiihrt.*

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

Z 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 Wasserriickhaltevermédgen des Bo-
dens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten (iber das Wasserhaltevermégen
des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verfiigbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne
von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermédgens des
Bodens wird in angemessener Frist in einem rdumlichen und funktionalen Zusammen-
hang ausgeglichen.
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2. Bei notwendigen UnterhaltungsmalBnahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von
Bundeswasserstrallen werden mehr als nur geringfligige Auswirkungen auf den Hoch-
wasserschutz vermieden.”

Eine natlrliche Wasserversickerung- und -riickhaltung ist aufgrund der vorhandenen Versiege-
lung und Bebauung bereits im Bestand nur eingeschrankt moéglich.

Im Zuge der Entwasserungsplanung sowie der Umweltprifung auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung (Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur®) werden auch die Auswirkungen der Pla-
nung auf das natlrliche Wasserversickerungs- und -riickhaltevermdgen des Bodens berlicksich-
tigt. Auf Ebene des Bebauungsplans wird insb. eine Wasserbilanz erstellt. Eingriffe in den Was-
serhaushalt werden soweit méglich im Plangebiet kompensiert, z.B. durch MalRnahmen zur Rick-
haltung, Versickerung und zum gedrosselten Abfluss von Niederschlagswasser.

I.2.3 Ergénzende 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-
ropéaischen 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 fir 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 FOC liegt nicht innerhalb eines gesetzlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes eines Gewassers.

Der Aubach als nachstgelegenes oberirdisches Gewasser verlauft sudlich des bestehenden
FOC. Im Rahmen der Aufstellung zum rechtskréaftigen Bebauungsplan wurden die Uberschwem-
mungsbereiche des Aubachs bereits berlcksichtigt. Durch die Planung erfolgen keine Eingriffe
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-III-Richtlinie nicht Gegenstand der Planung.

4.1.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP 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
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Vorhaben sind u.a. Wirges, Dernbach, Héhr-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 fir die Erholung und den Tourismus ausgewiesen. Monta-
baur liegt zudem an einer grof3rdumigen StralRenverbindung (BAB 3) sowie an einer gro3rdumi-
gen Schienenverbindung (ICE-Strecke).

B : =

Kbz

Abbildung 12: Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm IV

Der LEP IV beinhaltet insbesondere Grundséatze und Ziele, 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:

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 groB3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 gm Verkaufs-
flache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Ge-
meinden ohne zentralértliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
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Einwohnern grol3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 gm Verkaufsfla-
che zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung® der Bevélkerung erforder-
lich ist.“

LEP IV Ziel Z 58:

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadftteilzentren, zuldssig (stéddtebauliches 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 miissen auch eine Liste innen-
stadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.”

LEP IV Ziel Z 59:

,Die Ansiedlung und Erweiterung gro3flichiger 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 innenstadtvertragliche GréBenordnung zu begrenzen.”

LEP IV Ziel Z 60:

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

LEP IV Ziel Z 61:

L~Agglomerationen nicht grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfldche in der
Summe die Grenzen der Grol3flachigkeit liberschreitet, sind wie gro3fldchige Einzelhan-
delsbetriebe zu behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stddtebaulich inte-
grierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entge-
genzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche au-
Berhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete
des grol3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand
festzuschreiben.”

Daruber hinaus ist fur 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 Bauflachen im planerischen Aul3enbereich im Sinne des § 35
BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche

3 Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groRflachigen
Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht
genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.

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

4.1.3 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Die Vorgaben der Landesplanung werden im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Wester-
wald 2017 (RROP M-W 2017) konkretisiert.
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Abbildung 13: 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 alltaglich bendétigten Einrichtungen der Grundver-
sorgung (zum Beispiel Kindergérten, Grundschulen oder private Dienstleistungen wie der Einzel-
handel bzw. Angebote der arztlichen Versorgung) vorgehalten werden, wéhrend Einrichtungen
des gehobenen oder spezialisierten Bedarfs in Ober- und Mittelzentren gehéren. So entsteht eine
flachendeckende Versorgung an gut erreichbaren Standorten, die auch wirtschaftlich tragféhig
bleiben muss.“

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 22
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 Stadt Montabaur selbst liegt innerhalb eines Entwicklungsschwerpunktraumes, der dem Ent-
wicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur angehort. Dieser Bereich soll wichtige Entlas-
tungsfunktionen fir die hochverdichteten Rdume Ubernehmen 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.

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 KéIn-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 miissen:

RROP M-W 2017 Grundsatz G 40

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

RROP M-W 2017 Grundsatz G 41

»,Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbe-
reich nicht wesentlich liber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.“

RROP M-W 2017 Grundsatz G 42

»In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsétzlich eine Priifung und
Abwégung erfolgen, ob kleinfldchiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
aus stddtebaulichen Griinden in gewerblichen Baufldchen eingeschrénkt bzw. ausge-
schlossen werden soll.”

RROP M-W 2017 Ziel Z 49

»sDominierende landschaftsprdgende 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 landschaftspra-
gende Gesamtanlagen mit regionaler Bedeutung und erheblicher Fernwirkung tragen in

5 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; S. 82.
6 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017; Tabelle 2, S. 26.
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besonderer Weise zur regionalen Identitit bei. Deshalb soll in einem groBen Umkreis um
diese Anlagen eine optische Beeintrdchtigung durch Siedlungsentwicklung, energiewirt-
schaftlicher oder verkehrstechnischer Bauten vermieden werden.

4.1.4 Bewertung der Planung beziiglich der Ziele und Grundsitze des LEP IV und RROP

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung, insbesondere die Vereinbarkeit
mit den landesplanerischen Zielen der Einzelhandelsentwicklung (Z 58 und Z 60 LEP IV), wurde
im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens uberpruft. 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)7 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 gemal 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 mdglichen Auswirkungen der
Planung auf den Einzelhandel im Einzugsbereich des FOC erstellt (vgl. Kap. | 8.4 ).

Die Ergebnisse der Gutachten wurde mit der SGD Nord sowie dem Ministerium fir Inneres und
Sport im Zuge der Antragsstellung flr 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 Z57 Zentralititsgebot des LEP IV wird durch die Planung erfullt.
Der Stadt Montabaur ist in Z 40 LEP 1V die zentral6rtliche Funktion eines kooperierenden
Mittelzentrums (Mittelzentrum im mittelzentralen Verbund) zugewiesen. Damit wird mit der
Ansiedlung von Betrieben des grofRflachigen Einzelhandels mit mehr als 2.000 m? Ver-
kaufsflache — und damit auch zur Ansiedlung bzw. Erweiterung eines FOC — dem Zentra-
litdtsgebot entsprochen.

- Z 58 Stadtebauliches Integrationsgebot des LEP IV wird durch die Planung formal ver-
letzt.

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.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 24
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE


https://sgdnord-safe.rlp.de/index.php/s/eFrpqD7Rxfds8ET

Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

Nach den Vorgaben des Z 58 missen grof¥flachige Einzelhandelsprojekte an stadtebau-
lich integrierten Standorten realisiert werden. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind
.Zzentrale Versorgungsbereiche® im Sinne des BauGB.

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 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 befirchten ist. Diese Feststellung stitzt sich auf die
zur Planung erstellte Auswirkungsanalyse'! aus dem Jahr 2022 und deren Plausibilisie-
rungsprufung’2.

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 kdnnen nachhaltig negative
Auswirkungen durch die Planung auf den Branchenmix und die Angebotsattraktivitat der
innerstadtischen Geschéaftslagen sowie Stadtteilzentren und somit auf die stadtebauliche
Situation und Entwicklungsmdglichkeiten in Montabaur sowie in den Stadten und Gemein-
den im Uberdrtlichen Umfeld ausgeschlossen werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot, Z
60).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 maximalen 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 flr die zentralen Versorgungsbereiche der-
jenigen zentralen Orte vorgenommen, bei denen die ecostra-Auswirkungsanalyse 2022
die starksten Umverteilungswirkungen ermittelt hatte (siehe Kap. Il 8.4) Die Aktualisierun-
gen kommen weiterhin zu dem Ergebnis, dass die moglichen 6konomischen, stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstandorte (zentrale Orte)
im Naheinzugsgebiet (Zone |) sowie in den Innenstadten der ausgewahlten Mittelzentren
in der Zone Il (Andernach, Bad Honnef, Boppard, Idstein, 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 zunéachst 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.

- Das Ziel Z 49 des RROP zum Schutz dominierende landschaftspragende Gesamtanlagen
wird abschliefend im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung geldst. Die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan stellen sicher, dass sich keine erhebliche Beeintrachtigung der
Sichtbeziehung zum Schloss ergibt.

4.2 Informelle Planungen

4.2.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur®® enthalt neben einer Sortimentsliste auch die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs flr das Hauptzentrum Innenstadt sowie der ein-
geschrankten Nahversorgungszentren ,Quartier Sud“ und ,Allmannshausen®. Bezuglich des
Standorts ,Moselstralie” wird im Einzelhandelskonzept empfohlen, diesen als "erganzenden Nah-
versorgungsstandort”, jedoch nicht als "erganzenden zentralen Versorgungsbereich" zu klassifi-
zieren. Weiterhin wird empfohlen, die Standorte eines Mébelhauses an der Hunsriickstrale und
eines Bau- und Gartenfachmarktes ,Am Alten Galgen® als Erganzungsstandorte fiir den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel festzulegen.

Aufgrund des besonderen Angebotsprofils und der sehr weitrdumigen Ausstrahlung wurde der
Standort des FOC einschlie3lich der Erweiterungsflachen als ,Sonderstandort® in das Konzept
aufgenommen. Er grenzt unmittelbar an das (neue) Nahversorgungszentrum ,Allmannshausen* als
(eingeschrankter) zentraler Versorgungsbereich an.

Auch in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Verbandsgemeinde Montabaur, das
am 30.03.2023 vom Rat der Verbandsgemeinde beschlossen wurde, wird der Standort als Son-
derstandort eingeordnet'6. Dort heif3t es:

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

Um stadtebaulich unvertrégliche 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 schlie3t sich unmittelbar éstlich der aktuellen Shop-
pingzeile an und umfasst neben der derzeitigen Stellplatzanlage auch mehrere, z.T. landwirt-
schaftlich genutzte (Frei-)Flachen.”

15 BBE Handelsberatung (08/2020): Handlungsempfehlungen zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Montabaur; Koln.
16 BBE Handelsberatung (02/2023): Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Montabaur, KoIn; S. 177, 178.
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Die Darstellung des ,potenziellen Erweiterungsbereichs“ im Einzelhandelskonzept der Verbands-
gemeinde entspricht dem raumlichen Geltungsbereich der aufzustellenden Bauleitplanung.
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Abbildung 14: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der VG Montabaur — Fortschreibung 2023 — Karte 26
,rdumliche Abgrenzung des Sonderstandorts FOC*17

4.3 Fachplanungen und Fachbelange

4.3.1 Schutzobjekte / -gebiete

Im Osten des Plangebiets befindet sich der geschiitzte Biotopkomplex ,,Gehoélz-Grinland-Kom-
plex mit Aubach-Abschnitt in Montabaur® (BK-5513-0516-2006). Es handelt sich hierbei um einen
gréReren Komplex aus Wiesen, Kleingehdlzen (iberwiegend standortheimische Arten), Obst-
baumgruppen, Wiesenbrachen (teils feucht), einem naturnahen Abschnitt eines gréReren 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 Gel-
bachs) mit seinem gut ausgebildeten Geholzsaum ist sehr strukturreich und Uberwiegend natur-
nah (abgesehen von einer zerfallenden Wehr und punktuellen Steinschittungen), auf der West-
seite 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

Grunlands mit Gehdlzen durch Pflege.

17 BBE Handelsberatung (02/2023): Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Montabaur, Kdin; S. 178.
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Abbildung 15: Auszug aus dem Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz mit Abgrenzung des Plan-
gebiets (aufgerufen am 12.08.2025 (iber https://geodaten.naturschutz.rip.de/karten-
dienste_naturschutz/)

Der Aubach sudlich des bestehenden FOC ist als gesetzlich geschiitztes Biotop geman § 30
BNatSchG und § 15 LNatSchG eingestuft. Es besitzt die Bezeichnung "Aubach 6stlich Bahls-
muhle®* (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 Auspragung des Bachlaufs wurde durch den Bau des ICE-Bahnhofs sowie des Outlet Centers
teilweise verandert.

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

Das néachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist in einer Entfernung von ca. 480 m das
Schutzgebiet ,SchloRberg 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 fur den Westerwald typische Landschaftsausschnitte, wie Mahwiesen mit Schmetterlings-
vorkommen, Tongruben mit faunistisch bedeutsamen Stillgewasserbiotopen (v.a. Amphibien) so-
wie Buchenwalder mit Fledermausvorkommen.

Die Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 1993 formuliert als Ziel
die Erhaltung der Biotopvielfalt der Montabaurer Senke sowie diese vor einer zunehmenden In-
tensivierung der Landnutzung zu schitzen. Fir das Plangebiet sind folgende Zielvorstellungen
erarbeitet:
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- 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 angefihrten Zielvorstellungen sind kleinflachig im Plangebiet ausgewiesen und bereits heute
von Siedlungs- und Sonderbauflachen Uberplant.

4.3.2 Klassifizierte Stralen

In ca. 130 m Entfernung nérdlich des Plangebiets befindet sich die Bundesautobahn 3. Damit
befindet sich das Plangebiet au3erhalb der Bauverbots- und Baubeschrankungszone der Bunde-
sautobahn gemaf} Bundesfernstralengesetz (FStrG).

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

Gemal § 22 Landesstraliengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) dirfen aufierhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Hochbauten u.a. an
Kreisstra3en in einer Entfernung bis 15 m, gemessen vom auleren Rand der befestigten Fahr-
bahn, nicht errichtet werden.

Eine Bebauung innerhalb der sogenannten Bauverbotszone ist moglich, wenn [...] ,ein Bauvor-
haben den Festsetzungen eines Bebauungsplanes (§ 9 BauGB) entspricht, der zumindest die
Begrenzung der Verkehrsfldche enthélt und unter Mitwirkung des Tragers der Stral3enbaulast,
[...] zustande gekommen ist.

Die Belange der klassifizierten Straflen sind abschlieRend auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung zu bertcksichtigen.Schienenwege / Bahnanlagen

Das Plangebiet befindet sich sidlich der ICE-Strecke 2690 Koéln — Frankfurt der Deutschen Bahn
AG.

Die Belange des Eisenbahnverkehrs sind abschlielend auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu beriicksichtigen.Wasserrecht, Abstand zu Gewissern, Uberschwemmungsgebiete

Im Sudwesten des Plangebiets verlauft der Aubach als Gewasser Ill. Ordnung. Bereits im Rah-
men der IV. Anderung des Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC* wurde durch die
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen 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 gewasserdkologischen Gesichts-
punkten Rechnung und stand damit fur die Entwicklung des Aubachs einschlieRlich seiner Ge-
wasserrandstreifen und Uferbereiche zur Verfigung. Zudem wurden in diesem Bereich landes-
pflegerische Malinahmen zur Entwicklung und Erhaltung des Auesystems des Aubachs festge-
setzt.

Weiterhin verlauft mittig bzw. westlich der Staudter Stral3e der ,Bach vom Kneidelberg“ (Gallbach
! Gewasser lll. Ordnung) durch das Plangebiet. Dieser wurde im Zuge der Errichtung des FOC
mit einer zur Staudter Strale (K 28) hin vorgelagerter Grinflache verrohrt und ist oberirdisch
daher nicht mehr erkennbar. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein entsprechendes Leitungs-
recht festgesetzt. Der Bachlauf mindet im Suden des Plangebiets in den Aubach. Im Rahmen
des (Bebauungsplan-)Verfahrens sind die Uberbauungsmoglichkeiten der Verrohrung
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abschlielfend mit den zustandigen Behdrden (Untere Wasserbehdrde der Kreisverwaltung des
Westerwaldkreises und SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft) zu klaren.

Die Belange der Oberflachengewasser sind abschlieRend auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung zu berticksichtigen.

4.3.5 Denkmalschutz

Im Suden des Plangebiets befindet sich, angrenzend an den Verlauf der Staudter Stral3e (K82),
eine denkmalgeschitzte Kapelle. Diese ist von der Anderung des Flachennutzungsplans nicht
betroffen. Bauplanungsrechtlich ist die Kapelle durch den Bebauungsplan ,In der Kesselwiese"
gesichert.

Kenntnisse zu Bodendenkmalern 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.

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 im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
eine Sichtsachsenanalyse’® erstellt. Die Ergebnisse sind im Rahmen des im Parallelverfahren
aufzustellenden Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur® abschlieRend zu bericksichtigen.

4.3.6 Altlasten

Es liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebiets vor.

4.3.7 Sonstige Fachplanungen und Fachbelange

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

5 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®.

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 dstlich der K 82 angeordnet. Die Nutzungsbe-
reiche sind durch eine Fu3gangerbriicke miteinander verbunden.

Das bestehende FOC ist als Village-Typ konzipiert. Die derzeit 52 bestehenden selbststandig
nutzbaren Ladeneinheiten sind darin beiderseits einer als Fullgangerzone gestalteten

18 BGH plan; Trier.
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Geschaftsstralle 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 ausgeschopft. 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 Kauferwunsche berlcksichtigen und aktuelle Marktanforderungen
umsetzen zu kénnen.

Das Bebauungskonzept sieht westlich der Staudter Strafe (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 Bestandsgebdudes (Einzelhandel) in der direkten Nahe
Kreisverkehrsplatzes Bahnalleee / Staudter Strake (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 Uber die Staudter Stralle (K 82) wurde in die hochbaulichen
Planungen integriert und verbindet die Verkaufsebene in der Erdgeschosszone des
Bestandsbereichs (Ebene 0) westlich der Staudter StralRe (K 82) mit der Verkaufsebene der
geplanten Neubebauung 6stlich der Staudter Stral’e (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 6stlich
der K82 uberwunden. Um die Qualitdt der fuRlaufigen Verbindung zu erhdéhen, soll die
bestehende FulRgangerbriicke tberdacht werden.

Das bisherige Bebauungskonzept einer ,Shopping-Mall“ mit einer zentralen, Gberwiegend offen
gestalteten Erschlielung in Form einer Fuldigangerzone wird 6stlich des Bestands fortgeflihrt. Die
punktuelle Uberdachung der Briicke dient dabei dem Witterungsschutz und der
Aufenthaltsqualitat, ohne das Grundprinzip der offenen Erschliefung aufzugeben. Im Bereich der
Mall bieten zudem ausreichend dimensionierte Vordacher Schutz vor Witterungseinflissen wie
Regen, sodass auch ohne durchgehende Uberdachung ein komfortables Einkaufserlebnis
gewahrleistet wird. Die Mall wird weitestgehend von den bestehenden und zukinftig beidseitig
angeordneten Gebaudeteilen begrenzt. Auf diese Weise kdnnen beidseitig der Mall Geschafte
und erganzende Nutzungen angeboten werden.

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

Das stadtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen einen Erhalt der bestehenden
ErschlieBungssituation vor. Die bestehende Zufahrt zum Parkplatz bleibt erhalten und wird auch
zukunftig der Anfahrt des Parkplatzes und des geplanten Parkhauses sowie der Anlieferung des
geplanten sidlichen Neubaus (Gebaude C) 6stlich der Staudter Stralle (K 82) dienen.
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Die Anlieferung der bestehenden Stores sowie des Neubaus westlich der Staudter Stralte (K 82)
erfolgt — wie im Bestand — Uber die Strallen ,Am Fashion Outlet” sowie die Bahnallee.

Far den geplanten nordlichen Neubau 6stlich der Staudter StralRe (K 82) ist die Errichtung einer
separete Anlieferstralte mit Anbindung an die Staudter Stralie (K 82) vorgesehen.

Die fur die Nutzungen erforderlichen Stellplatze werden zuklinftig sowohl ebenerdig als auch in
einem Parkhaus nachgewiesen. Im Gebaude D sind Uber den Einzelhandelsnutzungen funf
Parkebenen mit ca. 730 Stellplatzen vorgesehen. Auf dem sidlich 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 nordlich der geplanten Bebauung entlang der geplanten
Anlieferstralle vorgesehen (ca. 60 Stellplatze) sowie sudlich von Gebaude A (ca. 40 Stellplatze)
mit Einfahrt Uber die Privatstral3e ,Am Fashion Outlet“ vorgesehen.

Werbeanlagen auf den Dachflachen sind im Erweiterungsbereich lediglich auf dem nérdlichen
Gebaudeneubau (Gebaude B) 6stlich der Staudter Stralte (K 82) vorgesehen. Auf dem stidlichen
Gebaudeneubau sowie auf dem Parkhaus (Gebaude C und D) und den Neubauten westlich der
Staudter Stralte (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 Dachbegriinung vorgesehen. Als
weitere Elemente der Gringestaltung sind Bepflanzungsmaf3nahmen im Norden entlang der
Bahnstrecke, im Osten im zukilinftig entstehenden Béschungsbereich sowie entlang der Staudter
Stralle (K 82 / Baumreihe) vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen sollen — wie im Bestand —
innerhalb der Fullgéangerzone 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 Aufenflachen der Gastronomie aufgewertet wer-
den und zum Verweilen einladen.

Das beschriebene stadtebauliche Konzept stellt eine von mehreren mdglichen Ausfiihrungs-
varianten dar.
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Abbildung 16: Bebauungskonzept — Ubersichtslageplan Erweiterung (ohne MaBstab / grau = Bestand / griin = Neubau)19

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

Vorentwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 34
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Montabaur
Bebauungsplan ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

50 = 251,50 m A.NHN 29.50 = 251,50 m GNHN

,24.20 =246.20 m O.NHN ‘ ‘ | l ‘ ‘ ‘

T mlmmmm Do i oo Tl —

\MM|. ¥ TRH Biroriegel TRH Biroriegel

Gebiude B Gebaude D

96,50 = 248,50 m U.NHN
24,00 = 246,00 m O.NHN

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

N lﬂl

Gebdude A Staudter StraBe Gebdude C Gebaude D

Abbildung 17: Bebauungskonzept — Schnitte 1-1 und 2-2 in West-Ost-Richtung (ohne MaBstab)20

20 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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5

Abbildung 18: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur??

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

21 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
22 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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Abbildung 20: Visualisierungen der geplanten Erweiterung des Outlet Montabaur?3

6 Planungs- und Standortalternativen

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

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 Bestandes die Marktposition zu starken und gegenlber Wettbewerbseinflus-
sen abzusichern. Mit der gegenwartigen Verkaufsflache zahlt das bestehende Center zu den fla-
chenkleinsten Outlet-Centern in Deutschland. Eine ausreichende Flachengrofie ist jedoch erfor-
derlich, um Wettbewerbsplanungen im relevanten Umfeld abzuwehren oder diesen 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. Alternativstandort in der Stadt Montabaur.
3. Alternativstandort in und auf3erhalb der Verbandsgemeinde Montabaur.

Zu 1.

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

23 Graf + Graf Architekten, 01/2025, Montabaur.
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Umsatzsteigerung ausfallen wiirde. 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 werden und, dass eine Zweiteilung eine geringere Akzeptanz aufweist als ein
Gesamtstandort. Gerade fur die Kunden und Besucher, die mit dem ICE anreisen, stellt sich
ein geteilter Standort von der Erreichbarkeit als schwierig dar, da ein Pendel zwischen den
Standorten erforderlich werden wirde. Die Aufteilung der Standorte wirde zu weiteren Ver-
kehren 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 auf’erdem 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 fir 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 einer 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. Diese Planungsiiberlegung ist aber ggf. im Ergebnis
der noch in Bearbeitung befindlichen verkehrlichen Untersuchungen (mikroskopische Simu-
lation (vgl. Kap. 8.3)) erneut zu prifen.
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Zu 3.:

Alternativstandorte aulRerhalb der Stadt bzw. Verbandsgemeinde Montabaur werden eben-
falls als abwegig angesehen. Neben den 0.g. Nachteilen einer Standortverlagerung innerhalb
von Montabaur ware die Konsequenz der Verlust eines bedeutenden Wirtschaftsfaktors und
Arbeitgebers fir Montabaur und die Region (vgl. Kap. IV 8.6).

Zudem waren bei einer Neuerrichtung eines FOC in einer anderen Standortgemeinde deut-
lich héhere raumordnerische Hiurden zu erwarten als fir 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 Alternativenprufung erfolgte bzgl. der Anordnung des geplanten Parkhauses im Osten des
Plangebiets. Urspriinglich war ein von Nord nach Siud ausgerichtetes Parkhaus am oOstlichen
Rand vorgesehen, um den Larm von den ebenerdigen Stellplatzen optimal zur benachbarten
Wohnbebauung ,Kesselwiese® abzuschirmen. Demgegentber fihrt 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 fihrt auch in dieser Variante nicht zu erhebli-
chen Einwirkungen an der bestehenden Wohnbebauung Lessingstralie.

7 Planinhalte der 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans

Die 20. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Montabaur fir den Be-
reich der Stadt Montabaur ,ICE-Bahnhof — FOC* beinhaltet die Darstellung

- eines Sondergebietes ,SO (FOC)“ gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 2Nr. 10
BauNVO sowie

- Flachen fur Gberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstralie (Staudter Straflie (K 82))

anstelle der bislang im Flachennutzungsplan bestehenden Darstellungen von

- Sondergebieten ,SO (FOC)“ mit einer zulassigen Verkaufsflache von 10.000 m?, ,SO

(FOC) - Parken® und ,SO Parkplatz gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 2
Nr. 10 BauNVO (Bestand),

- gewerbliche Bauflache (G) gemal § 5Abs.2Nr.1 BauGB i.V.m. §1Abs. 1 Nr.3
BauNVO (Bestand) und

- gemischte Bauflache (M) gemall §5Abs.2Nr.1 BauGB i.V.m. §1Abs. 2Nr. 2
BauNVO (Planung).

- Flachen fur uberértliche und 6rtliche Hauptverkehrsstral3e (Staudter Stralle (K 82)).

Das zukunftige Sondergebiet ,SO (FOC)“ dient der Unterbringung eines Factory-Outlet-Centers

(FOC) mit einer Gesamtverkaufsflache von 19.800 m? einschlieRlich der dazugehorigen Erschlie-

Rungs- und Stellplatzflachen und -anlagen sowie erganzenden / optionalen Nutzungen wie Bliros
und Dienstleistung.
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8 Auswirkungen der Planung

8.1 Umweltauswirkungen

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

8.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Der Standort des bestehenden FOC ist Teil der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahmen ,ICE-
Bahnhof Montabaur®. Mit Entscheidung zur Umsetzung der ICE-Strecke Kdoln-RheinMain im Jahr
1989 und deren Eroffnung 2002 wurde der Grundstein fur 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 Entwicklungsmallnahme 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.

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 Bliro-
gebauden auch Wohn- und Gewerbenutzungen sowie Sondernutzungen (Einkaufen, Kino, etc.)
beherbergt. Das bestehende FOC stellte einen zentralen Malinahmenbaustein in der Entwicklung
des Stadtteils dar und tragt auch heute noch zur Aufwertung des Standortes und zur Belebung
des Bahnhofumfeldes bei.

Durch die nunmehr beabsichtigte Erweiterung des Vorhabens soll eine Starkung des FOC sowohl
im nationalen Konkurrenznetz als auch eine internationale Etablierung als shoppingtouristische
Destination erfolgen.

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

Erhebliche stadtebauliche Auswirkungen werden daher aufgrund der in den 1990er gefassten
und bereits groftenteils umgesetzten Entwicklungsabsichten nicht gesehen. Das Plangebiet ist
Teil des Stadtteils nérdlich des Montabaurer Schlosses und das Plangebiet in gro3en Teilen be-
reits 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 Bestandsbebauung
ein und erganzt diese 6stlich der Staudter StralRe. Zukiinftig wird somit beidseitig der Staudter
Strale die Raumkante gefasst und es entsteht ein attraktiver Stadteingang.
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Abbildung 21: Luftbilder Entwicklungsbereich ,,ICE-Bahnhof“ von ca. 1997 (oben) und 2015 (unten) 24
8.3  Auswirkungen auf den Verkehr

8.3.1 Vorbemerkung zu den Verkehrsuntersuchungen

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden flir das im parallel durch-
geflhrte Bebauungsplanverfahren folgende Gutachten erstellt:

24 Stadt Montabaur: Stadtebauliche Entwicklungsmanahme ,ICE-Bahnhof Montabaur* - Griine Wiese und Industrie-
brache werden zu einem neuen Stadtteil 1994 bis 2017.
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- 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. Begriindet 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 Verkehrszahlung 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 Stralenzug der Staudter
Stralle (K5 (Staudter StralRle (K 82) / Zufahrt Parkplatz) bis K 8 (Kreisverkehrsplatz Staudter
Stralle (K 82) / Am alten Galgen)).

Eine Neubetrachtung der Knotenpunkte K 1 (Kreisverkehrsplatz Eschelbacher Stralle / Bahn-
allee) bis K 4 (Allmannshausen / Alleestral3e) erfolgte hingegen nicht, da bereits in den Gutachten
2021/2022 eine ausreichende Leistungsfahigkeit unter Berlcksichtigung einer Erweiterung auf
bis zu 21.800 m? Gesamtverkaufsflache nachgewiesen werden konnte bzw. ein prognostiziertes
Leistungsdefizit am Knotenpunkt K 1 Kreisverkehrsplatz Bahnallee / Eschelbacher Strafl’e im
Prognose Nullfall mit einer Qualitatsstufe F, die nicht auf die Planung zurlckzuflhren 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.

8.3.2 Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung des Plangebiets

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt — wie bisher— Uber die bestehenden Zufahrten von der
K 82 sowie von den StralRen ,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 Ver-
kehrsnetz an, insb. die A 48 in Richtung Koblenz / Trier, die B 49 in Richtung Koblenz bzw. Wetz-
lar / Gielden sowie die B 255 in Richtung Marburg an.

Die bestehende Zufahrt des Parkplatzes bleibt erhalten und wird auch zukulnftig genutzt. Die in-
ternen Verkehrsflachen sowie fahrgeometrische Ausgestaltung der Verkehrsflache ist auf die
neue Bebauungssituation anzupassen. Die genaue Lage und Ausgestaltung der Parkplatzzufahrt
kénnen erforderlichenfalls im Rahmen des parallel aufzustellenden Bebauungsplans ,Factory-
Outlet Montabaur) bzw. im Baugenehmigungsverfahren mit den zustandigen Behdrden abge-
stimmt werden.
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Die Anlieferung der einzelnen Outlet-Stores erfolgt im Bestand sowohl Uber die Bahnallee im
Nordwesten als auch die Stral’e ,Am Fashion Outlet* im Stidwesten.

Die sudlich des Outlets bestehende Stralle ,Am Fashion Outlet” wurde zusammen mit dem Outlet
hergestellt und dient im Wesentlichen der rlickwartigen ErschlieBung 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.

Fiur die Anlieferung der Gebaude im norddstlichen Teil des Plangebiets ist eine zusatzliche
Grundstlckszufahrt von der Staudter Stralle (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 stdoéstlichen Gebaude erfolgt Uber den geplanten Parkplatz.

8.3.3 Ermittlung des planbedingten Verkehrsaufkommens

Zur Ermittlung und Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung Verkehrsuntersuchungen252627 erstellt. Die Ergebnisse werden
nachfolgend entsprechend wiedergegeben. Die Gutachten aus den Jahren 2021 und 2022 bein-
halten die ursprungliche Erweiterungsabsicht mit der Erweiterung auf eine Gesamtverkaufsflache
von 21.800 m2. Das Gutachten aus dem Jahr 2025 wurde nach der Reduzierung der Erweite-
rungsabsicht auf eine Gesamtverkehrsflache von 19.800 m? erstellt und hinsichtlich der Aussagen
zu 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 Bertcksichtigung
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 Beriicksichtigung 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 zusatzlichen Beschaftigten in den Stores, den Gastronomiebetrieben und den geplan-
ten Buroflachen ist mit einem Aufkommen von ca. 912 Kfz-Fahrten / Tag zu rechnen.

25 R+T Verkehrsplanung GmbH, 02/2021; Darmstadt.
26 R+T Verkehrsplanung GmbH, 07/2022; Darmstadt.
27 R+T Verkehrsplanung GmbH, 04/2025; Darmstadt.
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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, wahrend 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.

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.

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 22: Lage der Querschnitte28

28 R+T Verkehrsplanung GmbH, 04/2025; Darmstadt (Kartengrundlage: OpenStreetMap + Mitwirkende).
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Tabelle 1: Durchschnittliche tédgliche Verkehrsstédrke (DTV) an den untersuchten StraBenabschnitten in
den Untersuchungsféllen
StraBenabschnitt / Quer- DTV DTV DTV Verdnderung
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 Stralie 12.850 13.290 13.530 +1,8%
(zw. Bahnallee und Werkstralie)
Q3 Eschelbacher Stralle
(zw. Werkstrake und Bahnhof- 12.850 13.200 13.390 +1,4%
stralle)
Q4 Alleestralte
(zw. Bahnhofstralle 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)
Q6 Alleestralte
(zw. Allmannshausen und Tonner- 11.550 11.790 11.920 +1,1%
restrale)
Q7 Bahnhofstrafte 2.400 2.400 2.400 +- 0%
(nordlich der Alleestralle)
Q8 Bahnhofstrafie 6.160 6.400 6.590 +3,0%
(sudlich der Alleestralle)
Q9 Werkstralle 6.220 6.360 6.400 +0,1%
Q10 Furstenweg 4.490 4.630 4.680 +1,0%
Q11 Humboldtstralle 8.270 8.940 9.330 +4,4%
Q12 Bahnallee
(Abschnitt West mit Anschluss 11.460 12.370 13.090 +5,8%
Eschelbacher Strale)
Q13 Bahnallee
(Teilabschnitt westlich des Bahn- 14.550 15.650 16.370 +4,6%
hofsplatzes)
Q14 Bahnallee
(Teilabschnitt 6stlich 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 Stralke (K 82)
(zw. Am alten Galgen und Zufahrt 12.770 14.220 14.910 +4,9%
BAB 3 Rtg. FFM)
Q18 Staudter Stralie (K 82)
(zw. Zufahrt BAB 3 Rtg. FFM und 17.920 19.240 20.830 + 8,3%
Bahnallee)
Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 45

FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Verbandsgemeinde Montabaur

Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung
StraBenabschnitt / Quer- DTV DTV DTV Veranderung
schnitt Bestand Nulifall 2040 Planfall 2040 | Nulifall — Planfall

[Kfz / 24h] [Kfz | 24h] [Kfz / 24h] [%]
Q19 Staudter Stralie (K 82)
(zw. Bahnallee und Strake Am 12.100 12.740 14.630 +14,8%
Fashion Outlet)
Q20 Staudter Stralie (K 82)
(zw. StraRe 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%

Die Ergebnisse zeigen, dass sich an den betrachteten StralRenabschnitten Verkehrssteigerungen
Uberwiegend zwischen 1 % bis 9,3 % ergeben. Lediglich auf den Stralenabschnitten der
Staudter Stral3e (K 82) zwischen Bahnallee und der Stral3e Allmanshausen ergeben sich mit bis
zu 16,5 % hohere Verkehrszunahmen, die sich durch eine Erschliefung der Stellplatzanlage fur

das Outlet zurtckfihren lassen.

8.3.4 Leistungsfahigkeitsbetrachtung

Auf Basis der ermittelten Verkehrsmengen in den Spitzenstunden der einzelnen Prognosefalle
wurde weiterhin eine Leistungsfahigkeitstiberprifung fir die folgenden Knotenpunkte durchge-

fuhrt:

- K 1 ,Eschelbacher Strafe / Bahnallee / HumboldtstraRe*

- K 2 ,Eschelbacher Strale / WerkstralRe”

- K 3 ,Eschelbacher Stral’e / Bahnhofstralle / Alleestralie”

- K 4 ,Alleestral’e / Allmannshausen®

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

- K 6 ,Staudter StralRe (K 82) / Bahnallee*

- K7 ,Staudter StralRe (K 82) / Zufahrt BAB A3/ Zufahrt ICE-Parkplatz*

- K 8 ,Staudter StralRe (K 82) / Zufahrt BAB A3 / Am Alten Galgen*
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®

Abbildung 23: Lage der betrachteten Knotenpunkt929
Ergebnisse zu den Knotenpunkte K 1 bis K 4 (Gutachten 2022)

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

Der Knotenpunkt K 1 Gberschreitet 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 Stral3enzugs
Eschelbacher Strale / Alleestralle eingeschrankt werden. Am Knotenpunkt K 1 besteht daher
bereits ohne Berlcksichtigung der Auswirkungen durch das Vorhaben Handlungsbedarf.

Aufgrund der Ergebnisse wird fir Knotenpunkte K 1 Handlungsbedarf gesehen.

Far den Knotenpunkt K 1 wird der Umbau zu einer lichtsignalgesteuerten Kreuzung empfohlen.
Die Mdglichkeit der Umsetzung ist durch eine entwurfstechnische Untersuchung zu tberprifen.
Diese Uberpriifung kann losgeldst vom Bebauungsplanverfahren durch die Stralenbaulasttrage-
rin erfolgen, da das Leistungsfahigkeitsdefizit nicht durch die Planung ausgelost wird.

29 R+T Verkehrsplanung GmbH, 04/2025, Darmstadt (Kartengrundlage: OpenStreetMap + Mitwirkende).
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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)30

Eine Aktualisierung und detaillierte Betrachtung erfolgten ausschlieRlich fir 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.

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 maglich.
Der Umbau wurde in zwei Varianten gepruft, fur 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.

8.3.5 Stellplitze
Die bestehende Stellplatzanlage umfasst ca. 940 ebenerdige Stellplatze.

Die Planung sieht die Umgestaltung und Erweiterung der bisher bestehenden Stellplatzanlage
Ostlich der Staudter Strae (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.

30 R+T Verkehrsplanung GmbH, 04/2025, Darmstadt.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 48
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Verbandsgemeinde Montabaur
Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung

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 abschlielend im Bauantragsverfahren er-
mittelt und nachgewiesen.

8.3.6 Schienenverkehr / OPNV

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich die einzige rheinland-pfalzische Haltstelle der
ICE-Strecke Koln-RheinMain. Somit ist das Plangebiet aus den Metropolregionen Kdéln und
RheinMain auch mit der Bahn gut erreichbar. Zusatzlich halt die Regionalbahn 29 (Unterwester-
waldbahn), die Zwischen Limburg und Siershahn verkehrt in Montabaur. Die ful3laufige 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 offentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) (iber 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 fiir 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.

8.3.7 FuBganger / Radverkehr

Die Innenstadt Montabaurs befindet sich siidlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 1
km (fuBBlaufige Entfernung ca. 1,3 km und ca. 17 Minuten FuBweg).

Das Plangebiet ist sowohl Uber die Gehwege beiderseits der Staudter Strafl’e als auch einen
FuBweg ausgehend vom Bahnhofsplatz in Richtung Siiden und in der Fortsetzung Gber die Geh-
wege entlang des stadtischen StralRennetzes an die Montabaurer Innenstadt fulllaufig angebun-
den.

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

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf den Einzelhandel sowie die zentralen Versor-
gungsbereiche wurden im parallel durchgeflhrten Bebauungsplanverfahren 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 mdgli-
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 fir das Raum-
ordnungsverfahren eine ,stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur
geplanten Flachenerweiterung3! durchgefiihrt.

Bei der Beurteilung der moglichen 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 urspringlichen 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. Bevolkerungszahlen, 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.

31 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden.
32 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; Vorbemerkung.
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8.4.1 Einzugsgebiet und Bevdlkerungspotentiale

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 flr 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. 33

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. 34

Das Einzugsgebiet wurde in drei Intensitdtszonen einer abgestuften Kundenanbindung (Zone |
bis Zone Ill) unterteilt (vgl. Abbildung 24).

33 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 29.
34 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.3%

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%).36
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Abbildung 24: Einzugsgebiet des Outlet Montabaur, das unter Beriicksichtigung der Wettbewerbsstandorte

abgegrenzt wurde37

35 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 32.
36 Ecostra, 06/2025; Wiesbaden; S. 33.
37 Ecostra, 06/2025; Wiesbaden, S. 31.
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8.4.2 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. €38.

Tabelle 2: Die einzelhandelsrelevanten sowie die projektrelevanten Kaufkraftvolumina im abgegrenzten
Einzugsgebiet des Outlet Montabaur nach Warengruppen39

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

38 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 37.
39 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.40

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. fur 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. fur Einzelhandelswaren insgesamt.

Damit liegen die Pro-Kopf-Ausgaben fir projektrelevante Sortimente ebenso wie fur alle Einzel-
handelswaren in den Zonen Il und Il Gber dem Bundesdurchschnitt von 7.446,-- € bzw. 1.685, -
- €, wahrend die entsprechenden Werte der Zone | leicht unterdurchschnittlich sind. Vor dem Hin-
tergrund der prognostizierten Einwohnerentwicklung ist davon auszugehen, dass v.a. im mittleren
und im Ferneinzugsgebiet zukinftig ein weiteres Wachstum des verfugbaren Kaufkraftvolumens
erfolgt.41

8.4.3 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. €42 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

40 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 37.
41 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden: S. 37.
42 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 3: Aktuelle Umsatzverteilung nach Kundengruppen43
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 4: 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 bericksichtigt 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.

43 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 12.
44 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 10.
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Anhand der in der Auswirkungsanalyse 20222025 unterstellten Gesamtverkaufsflache von
21-800-m=ist differenziert nach projektrelevanten Sortimentsbereichen von folgenden Verande-
rungen auszugehen:

Tabelle 5: Verédnderung der projektrelevanten Sortimentsbereiche4®

Sortimentsbereich Aktuell VK gesamt Veranderung
belegte VK nach Erweite- VKin %
(20202025) rung

Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) ca. 7975 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.
21.800 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 6: Umsatzerwartung nach Kundengruppen"6
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 %

45 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 13.
46 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 14.
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Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereichen kdnnen unter Bericksichtigung
der getroffenen Annahmen in der Auswirkungsanalyse 08/2025 die nachfolgenden Umsatzanteile
ermittelt werden:

Tabelle 7: Umsatzerwartung nach Sortimentsbereichen4?
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 Erweiterungsmaflnahme 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 11) 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 Streuumsatze werden sich mit ca. +251 %
fast vervierfachen.48

8.4.4 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 Umsatze 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 19.80 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?® zu einer Umsatzausweitung

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

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

49 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:50

Tabelle 8: Umsatzausweitung nach Kundengruppen®!
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 9) zeigt, dass im Zuge der unterstellten Verkaufsflachenerwei-
terung des FOC der Uberwiegende Teil des zusatzlich zu erwartenden Mehrumsatzes nicht aus
dem Naheinzugsgebiet (Zone 1), sondern aus weiter entfernt liegenden Raumen (v.a. aus dem
mittleren Einzugsgebiet, aber auch aus dem Ferneinzugsgebiet und dariber hinaus) generiert
wird. Die mit der Verkaufsflachenerweiterung einhergehende Attraktivierung des Einzelhandels-
angebotes fuhrt zu einer deutlich besseren Wahrnehmbarkeit als Shoppingdestination und damit
deutlich hoheren Bereitschaft potenzieller Kunden, einen langeren Anfahrtsweg in Kauf zu neh-
men.

50 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 18.
51 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 18.
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Tabelle 9:

Die durch die unterstellte Erweiterung ausgelésten Kaufkraftstréme in den projektrelevanten

Sortimentsbereichen und in der Differenzierung nach Zonen der Kundenherkunft 52

(Sport-)

Sport-) Be- Sonsti- Sum-
( Iﬁ:idlfng Schuhe / Le- g:sl :12
derwaren
in Mio. €
Zusdtzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit 111 11 13 135
Kunden aus der Zone I ! ! ! !
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung } ) } }
mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) 2,2 02 0.3 2,7
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung ) | ) )
mit Kunden aus der Zone I (5 %) 0,6 01 0.1 0.7
= Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung
2 mit Kunden aus der Zone I (<1 %) kKA. KA. kA, kA
=] P p
N lijlnas::s Planobjekt mit Kunden aus der Zone II +3.1 +0,3 +0,3 +37
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone 111
(1o o rnden ads der KA. KA. KA. KA.
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
des Einzugsgebiets (Streuumnsatz) (<1 %) KA. KA. KA. KA.
Insgesamt 11,4 1,1 1,3 13,9
Zusdtzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit 310 30 34 374
Kunden aus der Zone II ! ! ! !
Bisher in Zone III gebundene Umsatzerwartung i} i} } _
mit Kunden aus der Zone II (ca. 10 %) Sl 03 0.3 37
Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung } i} } i
mit Kunden aus der Zone II (ca. 5 %) 1,6 02 0.2 13
= Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone II i i} } _
2 inZoneI(10 %) 3.1 03 0.3 37
O  Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
N
mit Kunden aus der Zone I (ca. 20 %) 12,% i, *+0.3 +2.7
Bisher in Zone II gebundene Umsatzerwartung
mit Kunden aus der Zone III (ca. 20 %) *+26 +0,2 *+0.3 *+31
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
des Einzugsgebietes (Streuumsatz) (ca. 5 %) +0,8 +0,1 +0,1 +1,0
Insg t 28,8 2,8 3,2 34,8
Zusétzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit
Kunden aus der Zone III 128 1.2 1.3 15,3
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone III
in Zone 1 (<1 %) k.A. k.A. k.A. k.A.
Umsatz Planobjekt mit Kunden aus der Zone III
in Zone II (ca. 20 %) 26 0.2 03 3.1
= Bisher auBerhalb gebundene Umsatzerwartung } i} } i}
= mit Kunden aus der Zone III (ca. 15 %) 19 0,2 0.2 23
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 1I (ca. 10 %) +3,1 *0,3 +0,3 +3,7
Insgesamt 13,6 1,3 1,4 16,3
Zusdtzliche Umsatzerwartung Planobjekt mit
Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes 16,2 1,4 L7 19,3
Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
E des Einzugsgebietes in Zone I (<1 %) KA. KA. KA. KA.
‘@ Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb
g des Einzugsgebietes in Zone II (ca. 5 %) 08 01 01 1,0
E Umsatz Planobjekt mit Kunden von auBerhalb 16 01 02 19
& des Einzugsgebietes in Zone III (ca. 10 %) ! ! ! !
Umsatz FOC mit Kunden aus den Zonen II + III,
welcher bisher auBerhalb gebunden war 3,5 +0,3 +04 4.2
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

52 Ecostra, 08/2025; Wiesbaden; S. 20.
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Auch wird das erweiterte FOC in gewissem Male zu einer Umorientierung von Kaufkraftstromen
in einem weitraumigen Bereich flhren, 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
|.53

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 drtliche 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.

8.4.5 Auswirkungen auf die zentralortliche 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

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

Auch unter Bertlcksichtigung 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.%4

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 %

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

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
Bekleidung & Sportbekleidung ca. 3,8 — 3,9 Mio. € ca.2,2%
(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.55

54 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 50 und 08/2025, S. 24.
55 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.56

56 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 moglich
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 mdglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Wirges weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.%’

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 moglich
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 moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich

57 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 méglich
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. 58

Einzelhandelsstandort Hachenburg (Mittelzentrum)

Gegenlber 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 moglich
Summe ca. 0,4 - 0,5 Mio. € ca.1,1%

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

58 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 100.
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Begriindung

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 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 6ékono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Hachenburg weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.5°

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 %

59 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S.107.

umverteilungen (Stand 08/2025):
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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 méglich
(Sport-)Schuhe & Lederwaren < 0,1 Mio. € kein Ausweis moglich
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 mdglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der Innen-
stadt von Neuwied weiterhin als vertraglich zu bewerten sind.60

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 moglich

60 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. 61

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%

61 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 136 und 142.
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Auch unter Berlcksichtigung 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.62

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 mdglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einzelhandelslage der oben
genannten Mittelzentren und dem Grundzentrum Hadamar weiterhin als vertraglich zu bewerten
sind.63

8.4.6 Fazit

Nachhaltig negative Auswirkungen auf die landesplanerisch festgelegte zentral6rtliche Hierarchie
und die entsprechenden Versorgungsfunktionen durch die Planung kdnnen ausgeschlossen wer-
den.®4,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-

62 Ecostra, 08/2025, Wiesbaden: S. 127.
63 Ecostra, 06/2025; Wiesbaden; s. S. 81, 86, 113, 121, 149, 157, 164 und 177.
64 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.“65

8.5  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.66

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

8.5.1 Mogliche 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.57

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

66 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden; S. 301.

67 Ecostra, 08/2022; Wiesbaden; S. 301 ff.
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8.5.2 Maogliche Auswirkungen der geplanten Erweiterung auf ausgewahlte Stadte im
mittleren Einziugsgebiet (Zone 11)68

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 moglich
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 mdglichen
6konomischen, stéadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Andernach weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 69

Einzelhandelsstandort Bad Honnef (Mittelzentrum)

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

Sortimentsbereich Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote

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

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

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. 70

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 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 Boppard die Umsatzumverteilungswirkungen im Ergebnis als vertraglich
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 Boppard weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 71

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 moglich
Sonstiges < 0,1 Mio. € kein Ausweis mdglich

Summe ca. 0,2 - 0,3 Mio. € ca.1,0%

70 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 194.
71 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 201.
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Auch unter Berlcksichtigung 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 mdglichen
Okonomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Idstein weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 72

Einzelhandelsstandort Nastatten (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.”3

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

72 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 209.
73 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 216.
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Auch unter Berlcksichtigung 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 mdglichen
Okonomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Einkaufslage in der In-
nenstadt von Weilburg weiterhin als vertraglich zu bewerten sind. 74

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.”>

Anhand einer einfachen Modellrechnung, welche auf einem auRerst 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. €) ausschliel3lich z.B. gegenliber dem Einzelhandelsstandort Frankfurt a.M. um-
verteilt werden wiirde, sich eine Umverteilungsquote von ,nur” ca. 3,1 % ergeben wiirde.”®

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.?””

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

74 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 224.
75 Ecostra, 06/2022; Wiesbaden; S. 295 ff.
76 Ecostra, 06/2022; Wiesbaden; S. 296 ff.
77T 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.”8

8.6 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
Bericksichtigung der  Planungsibelegungen  wurde im  parallel  durchgefihrten
Bebauungslanverfahren eine Wirtschafts- und Tourismusstudie® erstellt.

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 ausgel6st werden kénnen. Diese
Effekte resultieren aus den Ausgaben des FOC flir 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 durchgefuhrt 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 fir die Auswirkungsanalyse
(90 Fahrminuten) und die Wirtschafts- und Tourismusstudie (60 Fahrminuten) voneinander ab-
weichende Einzugsgebiete angesetzt.

78 Ecostra, 06/2025, Wiesbaden; S. 244.
79 iq Projektgesellschaft, 04/2025; Minchen.
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8.6.1 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 aul3er 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.80

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.

80 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 fiir die umliegenden Tourismusregionen gestarkt.81

8.6.2 Regionalwirtschaftliche Effekte

In der Studie wurden die méglichen 6konomischen 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, wahrend in der Verkehrsuntersuchung
die Verkaufs- bzw. Gastraumfldche herangezogen wird.

Ziel der unterschiedlichen Ansétze ist jeweils die Abbildung eines "Worst-Case"-Szenatrios. 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 Beschéaftigten. 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.

81 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.82

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 mdégliche Ertrage aus einer héheren
Grund- und Gewerbesteuer. 83

Fazit

Abschlieend 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 auferhalb 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

82 iq Projektgesellschaft, 04/2025; Miinchen — S. 52 ff.
83 iq Projektgesellschaft, 04/2025; Miinchen — S. 56.
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ein groReres und aktiv, national und international vermarktetes FOC flir den Tourismus in seiner
Standortregion bietet.84

8.7  Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt im Bestand Uber die innerhalb des Stral3en-
raums vorhandene technische Infrastruktur (Strom, Gas, Wasser / Abwasser sowie Telekommu-
nikation).

Hinsichtlich der Strom-, und Telekommunikationsversorgung der geplanten Erweiterung ist von
einem Anschluss an die bestehende Infrastruktur auszugehen.

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.

Bereits im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane ,|CE-Bahnhof / Teilbereich FOC* sowie
»LAuf dem Auberg“ erfolgte eine entwasserungstechnische Betrachtung zur Ableitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers. Die Entwasserung des Teilbereiches 6stlich der Staudter Stralle
erfolgt bereits im Bestand Uber einen Regenwasserkanal zum vorhandenen Regenrickhaltebe-
cken an der Staudter Stral3e (K 82). Im Rahmen der Aufstellung der rechtskraftigen Bebauungs-
plane wurde die Auslegung des Ruickhaltebeckens an der Staudter Stralle (K 82 (RRB K 82))
unter BerUcksichtigung des Vorhabens Uberprift.

Konkrete Aussagen zur technischen Infrastruktur sowie Niederschlagswasserbewirtschaftung
und Umgang mit Starkregen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
plan ,Factory-Outlet Montabaur“) wiedergegeben.
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Verbandsgemeinde Montabaur

Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Begriindung
8.8 Flachenbilanz
Tabelle 10: Fldchenbilanz entsprechend den Darstellungen des FNP, gerundet
D | irk Fla- Flach
arstellung des wirksamen Fla Darstellung der Teilanderung ache
chennutzungsplans [ca. ha]
Gemischte Bauflache (M) — Planung Sondergebiet ,SO (FOC)* 1614
Gewerbliche Bauflache (G) — Bestand | Sondergebiet ,SO (FOC)* 0;20,3
Sondergebiet ,SO (FOC)“ mit Begren- | Sondergebiet ,SO (FOC)*
zung Verkaufsflachenobergrenze 4334
10.000 gm
Sondergebiet ,SO (FOC — Parken)* Sondergebiet ,SO (FOC)* 4416
Sondergebiet ,SO Parkplatz® Sondergebiet ,SO (FOC)* 13417
Flachen fur Uberdrtliche und értliche Flachen flur Gberdrtliche und értliche
HauptverkehrsstralRe (Staudter StralRe | HauptverkehrsstralRe (Staudter StralRe 0,2
(K 82)) (K 82))
Summe 8,98.6

8.9 Kosten der Planung

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens sowie der erforderlichen Gutachten und der Planverwirkli-
chung werden durch einen privaten Investor getragen. Der Verbandsgemeinde Montabaur ent-
stehen im Zusammenhang mit der Planung keine zusatzlichen Kosten.
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Verbandsgemeinde Montabaur
Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

i UMWELTBERICHT

Vorbemerkung:

Der im Parallelverfahren in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur”
wird im Regelverfahren mit Umweltpriifung und Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
erstellt.

1 Einleitung
1.1 Inhalte und Ziele der Teildanderung des Flachennutzungsplans

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 wurden 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.

Die fur die Stellplatzanlage und das Parkhaus erforderlichen Flachen liegen Uberwiegend im Gel-
tungsbereich der rechtswirksamen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC*, ,Auf dem
Auberg“ und ,In der Kesselwiese®. Auf diesen Flachen sind bereits nach den rechtswirksamen
Bebauungsplanen entsprechende Eingriffe in die Schutzguter zulassig.

Eine zusatzliche Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen ist im Osten des Plangebiets
vorgesehen (ca. 1,6 ha). Es handelt sich hierbei sowohl um Flachen mit Gehdlzbestand als auch
um Grinland mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Erweiterung des bestehenden FOC um 9.800 m? Verkaufsflache auf zukinftig 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 Koéln-Frankfurt,
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20. Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

- planungsrechtliche Vorbereitung und Sicherung der geplanten Erweiterung und der Er-
schlieflung.

Beschreibung der Darstellungen des Flachennutzungsplans

Gegenstand der Plananderung des Flachennutzungsplans ist die Darstellung einer geanderten
Art der baulichen Nutzung fur bislang als gemischte Bauflachen (M) — Planung — sowie als ge-
werbliche Bauflachen (G) — Bestand — dargestellte Flachen. Die Flachen sollen zukunftig als Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,FOC* dargestellt werden.

Zudem ist eine Uberplanung der bisher als Sondergebiet ,SO (FOC)*, ,SO (FOC Parken)“ sowie
,SO Parkplatz* vorgesehen. Zweck dieser Uberplanung ist die Anpassung der Zweckbestimmung
der einzelnen Flachen sowie Anderung der bisherigen Verkaufsflachenobergrenze von 10.000 m?
auf 19.800 m2.

Tabelle 11: Fldchenbilanz entsprechend den Darstellungen, gerundet
D | irk Fla- Flach
arstellung des wirksamen Fla Darstellung der Teilanderung ache
chennutzungsplans [ca. ha]
Gemischte Bauflache (M) — Planung Sondergebiet ,SO (FOC)* 1416
Gewerbliche Bauflache (G) — Bestand | Sondergebiet ,SO (FOC)* 0,36;2
Sondergebiet ,SO (FOC)“ mit Begren- | Sondergebiet ,SO (FOC)*
zung Verkaufsflachenobergrenze 3,443
10.000 m?
Sondergebiet ,SO (FOC Parken)* Sondergebiet ,SO (FOC)* 1,644
Sondergebiet ,SO Parkplatz® Sondergebiet ,SO (FOC)* 1,744
Flachen fiur Uberdrtliche und értliche Flachen flr Gberdrtliche und értliche
HauptverkehrsstralRe (Staudter StralRe | Hauptverkehrsstralle (Staudter StralRe 0,2
(K82)) (K82))
Summe 8,98.6

Alle Flachenmale sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM-Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um projizierte, nicht um tatsachliche Flachen.

Standort der geplanten Vorhaben

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

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst folgende Teilbereiche:

- .Bestandsbereich”.
- ,Anderungsbereich®.
- ~Erweiterungsbereich®.
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Anderungs-

_bereich

Abbildung 25: Ubersicht betrachtete Teilbereiche im Rahmen der Umweltpriifung

Der ,Bestandsbereich” umfasst das bestehende FOC westlich der Staudter Strale, einen Teil
der Bebauung dstlich des Bahnhofsplatzes sowie die Staudter Stral3e. Die Flachen sind im wirk-
samen Flachennutzungsplan als Sondergebiet ,SO (FOC)“ sowie als Stralenverkehrsflache dar-
gestellt. Fur diese Flachen bestehen die rechtskraftigen Bebauungsplane ,|ICE-Bahnhof / Teile-
berich FOC* sowie ,ICE-Bahnhof / Teilbereich West (vgl. Kap. Il 3.2).

Der ,Anderungsbereich“ umfasst die bestehende Stellplatzanlage des FOC, eine Gewerbebra-
che sldlich der Stellplatzanlage, die Uber die Strafte ,An der Kesselwiese® erschlossen wird, so-
wie eine o6ffentliche Grunflache mit einer denkmalgeschutzten Wegekappelle 6stlich der Staudter
Stralle. Die Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Sondergebiete ,SO (FOC —
Parken)®, ,SO Parkplatz“ als gewerbliche Bauflache sowie die Teilflache der Wegekappelle als
gemischte Bauflache (M) — Planung — dargestellt. Fur den Teilbereich bestehen die rechtskrafti-
gen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilbereich FOC®, Auf dem Auberg“ sowie ,in der Kessel-
wiese“ (vgl. Kap. Il 3.2).

Im ,Bestandsbereich“ sowie im ,,Anderungsbereich“ sind bereits nach den rechtskraftigen Be-
bauungsplanen entsprechende Eingriffe in die Schutzguter zulassig.

Der ,Erweiterungsbereich® umfasst eine bestehende Grinlandbrache zwischen der Stellplatz-
anlage des FOC und dem Wohngebiet Kesselwiese im Osten des Plangebiets, die dem Aulen-
flachen nach § 35 BauGB zuzuordnen ist. Die Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflachen (M) — Planung — dargestellt. Ein rechtswirksamer Bebauungsplan be-
steht flr diese Flachen allerdings nicht. Daher werden im Osten des Plangebiets in untergeord-
netem Umfang zusatzliche Flachen in Anspruch genommen. Es handelt sich hierbei um Flachen
mit-einerGrélke-von-ca—1;6-ha, die teilweise mit Gehdlzen bestanden ist-sind als auch als Griin-
land mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat genutzt werden.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden / Flache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 8;9-ha8,6 ha. Im wirksamen Flachennutzungsplan
sind alle vom Plangebiet betroffenen Flachen bereits als Bauflachen — Bestand oder Planung —
dargestellt. Eine tatsachliche oder zulassige Nutzung auf Grundlage bestehender rechtskraftiger
Bebauungsplane ist im Bestand auf ca. 7,3 ha Flache gegeben. Diese Flachen sind bereits
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versiegelt oder als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiete in rechtskraftigen Bebauungsplanen fest-
gesetzt.

Im Bereich westlich der Staudter Stral3e sind bauliche Ergdnzung des bestehenden FOC entlang
der Staudter Stralle vorgesehen. Im Bereich 6stlich der Staudter StralRe findet eine Neustruktu-
rierung statt, die mit der Errichtung zusatzlicher Gebaude sowie eines Parkhauses als auch eben-
erdigen Stellplatzflachen einhergeht. Hierdurch kommt es im 6stlichen Randbereich des Plange-
biets zur erstmaligen Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen.

Im Zuge der Raumordnungsverfahrens zur Erweiterung des FOC als auch der Bauleitplanverfah-
ren wurde eine Standortalternativenprifung durchgefihrt (vgl. Kap. Il 6). Die Standortalterna-
tivenprifung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Erweiterung am bestehenden Standort

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldnen und ihre Beriicksichti-
gung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange flr die Abwagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprufung und somit Mal3stab fur 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 tberhaupt erheb-
liche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden derin § 1 Abs. 6 Nr. 7,
insb. a) bis i), und § 1a BauGB aufgefuhrten Schutzguter und Umweltbelange.

Far die Schutzguter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prufverfahren beschrieben.

Die Umweltpriifung soll in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefihrten Bauleit-
planverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden,
wenn fir das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder
Bebauungsplanverfahren eine Umweltprifung durchgefihrt wird (§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB, sog.
Abschichtungsregelung).

Im Fall der vorliegenden 20. Teildnderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde
Montabaur wird fir die geplante Erweiterung des FOC parallel ein Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur® durchgefihrt (Parallelverfahren). Im Rahmen des
Verfahrens zum Bebauungsplan wird eine Umweltprifung durchgefihrt.

Da der Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® die konkretere Stufe der raumlichen Planung
darstellt, richten sich Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung, insbesondere der zu
erstellenden Fachgutachten daher i. d. R. nach den konkreteren Anforderungen des Bebauungs-
plans. Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen wird — soweit er-
forderlich — vollstandig im Bebauungsplanverfahren vorgenommen und im Rahmen der vorlie-
genden Teilanderung des Flachennutzungsplans i. W. auf die Inhalte der Umweltprifung zum
Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur” zurlickgegriffen. Weitergehende selbststéandige Er-
hebungen in Bezug auf die Auswirkungen im Geltungsbereich sind daher auf Ebene des Flachen-
nutzungsplans nicht erforderlich.
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Die nach dem Stand der Planungsarbeiten und umweltbezogenen Untersuchungen zum Bebau-
ungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® vorliegenden Erkenntnisse werden im Folgenden darge-
stellt, soweit sie fiir die rAumliche Bezugsebene der Fldchennutzungsplanung relevant sind.

Gegenstand der vorliegenden Plananderung ist im Wesentlichen die Anderung der zuléssigen
Nutzung von gemischter und gewerblicher Bauflache (M und G) in Sondergebiet ,SO (FOC)*
sowie Anderung der Zweckbestimmung bereits dargestellter Sondergebiete und Anderung der
Verkaufsflachenbegrenzung.

Zusatzliche Inanspruchnahmen von Grund und Boden bzw. zusatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft ergeben sich dstlich der K 82 fiir die Errichtung von Stellplatzen im bisherigen unbe-
planten AuRenbereich (,Erweiterungsbereich®). Dieser Teil des Plangebiets ist im wirksamen FIa-
chennutzungsplan bereits als gemischte Bauflache (M) dargestellt, eine zusatzliche Flachenin-
anspruchnahme ergibt sich somit nur auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Es erfolgt jeweils eine verbal-argumentative Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die
genannten Schutzgiiter und Umweltschutzziele durch die Anderung der Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans.

1.2.1 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 zunachst schutzgutbezogen und vorrangig verbal-argumentativ unter Berlcksichtigung

der aus dem Bundesnaturschutzgesetz ableitbaren Umweltschutzziele.

Im Rahmen der Umweltprifung zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Factory-Outlet
Montabaur wurde ein Fachbeitrag Naturschutz®® erstellt, auf deren Ergebnisse zurlickgegriffen
werden kann. 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 / na-
tarliche Bodenfunktionen, Wasser / Wasserhaushalt, Klima / Luft, Orts- / Landschaftsbild
und natirliche Erholungseignung sowie deren Wechselwirkungen untereinander.

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

85 Freiraumplanung Diefenthal; 8712/2025; Moschheim.
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- Berticksichtigung der Anforderungen des Artenschutzes durch Uberprifung der mégli-
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,

- Berticksichtigung umweltschiitzender Belange, insbesondere die Formulierung von Zielen
und MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen,

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

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

Die Ergebnisse des Fachbeitrags werden im Rahmen dieses Umweltberichts berlcksichtigt. In
diesem Umweltbericht werden die Ergebnisse der Eingriffs-/Ausgleichsermittlung des Bebau-
ungsplans ,Factory-Outlet Montabaur® verbal-argumentativ zusammenfassend dargestellt. Sepa-
rate Untersuchungen und Betrachtungen auf Ebene des Flachennutzungsplans sind nicht erfor-
derlich.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Plénen.
Landschaftsplan

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

Rechtskraftige Bebauungsplane

Fir die Uberwiegenden Teilflachen des Plangebiets besteht verbindliches Baurecht in Form der
rechtswirksamen Bebauungspléne ,|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 berticksichtigt und werden als Voreingriffszustand
fur die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung herangezogen.

Im Osten des Plangebiets wird eine bisher planungsrechtlich unbeplante Flache (AuRenbereich
gemal § 35 BauGB) in den Geltungsbereich mit einbezogen.

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 Flachennutzungsplans
nicht bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht bertcksichtigt.
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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 Schutzguter und Umwelt-
schutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Zum im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur®
wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriifung Stufe 186 sowie eine Priifung der Stufe 1187 durchge-
fuhrt. 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 gunstigen Wetterbedingungen in den frihen Morgen- oder spaten Abendstunden durchge-
fuhrt (26.03.2020, 14.04.2020, 14.05.2020, 17.06.2020). Die Kartierung wurde im Jahr 2025 mit
5 weiteren Begehungen (11.03.2025, 07.04.2025, 21.04.2025, 19.05.2025, 05.06.2025) aktuali-
siert.

Bei der Erfassung der Avifauna wurden revieranzeigende Merkmale von Vogeln nach den Me-
thodenstandards zur Erfassung der Brutvdgel Deutschlands (SUDBECK et al. 2005) erfasst.

Eine Nachsuche nach Greifvogelhorsten erfolgte in laubfreiem Zustand der Vegetation am
03.12.2019, 07.12.2020 und am 14.11.2025. Es konnten jedoch keine Horste innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans festgestellt werden.

Da keine bedeutsamen Rastplatze oder Uberwinterungsgebiete im Plangebiet vorhanden sind,
wurde eine Zug- und Wintervogelerfassung nicht erforderlich.

Kartierungen zur Erfassung der Tagfaltervorkommen und Reptilien erfolgten in den Jahren 2020,
2021 und 2025 am 24.06.2020, —und—24.07.2020, 09.06.2021, 18.07.2021, 14.08.2021,
21.08.2021, 24.07.2024, 19.05.2025, 05.06.2025, 28.06.2025, 22.07.2025 und 06.08.2025 bei
gunstigen Wetterbedingungen. Zur Erfassung der Reptilien wurden neben der optischen

86 Freiraumplanung Diefenthal; 01/2021; Moschheim.
87 Freiraumplanung Diefenthal; 8712/2025; Moschheim.
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Bestandskontrolle auch 5 kinstliche Verstecke an geeigneten Standorten im Bereich des im Be-
bauungsplan ,An der Kesselwiese“ festgesetzten Gewerbegebiets mit Lagerplatz (Flurstick
4411/3, Flur 36, Gem. Eschelbach) und auf 6stlich angrenzende Griunlandflachen ausge-

brachi.betginstigenTemperaturen:

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 1188 erforderlich.

Als Grundlage fur diese Prifung erfolgten im Jahr 2021 und 2025 weitere Bestandskartierun-
gendd,

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.
Im Jahr 2025 erfolgten 4 Detektorbegehungen bei geeigneter Witterung ab Sonnenuntergang fur
jeweils 2 Stunden). Zudem wurden automatische akustische Erfassungen mittels Horchboxen in
drei Erfassungsphasen mit jeweils mindestens drei Geratenachten zwischen Mai und September
2021 sowie drei Geratenachten zwischen Mai und September 2025 durchgefihrt. Die Gesamt-
anzahl der ausgewerteten Erfassungsdaten betragt insgesamt 51 Geratenachte 2021 und 32 Ge-
ratenachten 2025.

Es erfolgte zudem eine systematische Erfassung von Baumhdhlen und Spalten zur Analyse des
Raumes hinsichtlich geeigneter Habitatstrukturen und des Quartierpotentials. Dazu wurden die
Baume vom Boden aus durch Sichtbeobachtung sowie mittels Fernglases untersucht. Wahrend
der Kartierung lag ein besonderes Augenmerk auf Baumhdhlen und Spalten, auch auf Astbriiche,
abgeldste Baumrinde, tote Aste und sonstige Quartierméglichkeiten. Die Erfassungen erfolgte im
Marz 2025.

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 Fral3spurensuche. Im Jahr 2025 erfolgte eine Aktualisierung der bisherigen Bestandserfas-
sung ebenfalls mithilfe von ausgebrachten Nisthilfen. Hierzu wurden im Marz 2025 auf geeigneten
Flachen 30 Nisthilfen ausgebracht. Die Nisthilfen wurden zwischen Mai und September insge-
samt viermal (12.06.2025, 09.07.2025, 08.08.2025, 07./10.10.2025) auf Besatz, Nutzungsspuren
und Nester kontrolliert. Zusatzlich erfolgte einmalig im November (13.11.2025) eine Freinest- und
FralRspurensuche.

88 Freiraumplanung Diefenthal; 1267/2025; Moschheim.
89 Buro fur 6kologische Fachplanungen; 12/2021; Heuchelheim.
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Die Ergebnisse der durchgeflihrten Plausibilisierung 20259, insbesondere zu Fledermaus und
Haselmaus, wurden in den Fachbeitrag Artenschutz — Stufe |l eingearbeitet und dieser entspre-
chend aktualisiert.

Weiterhin wurde zum im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Factory-
Outlet Montabaur” ein Fachbeitrag Naturschutz®! erstellt (vgl. Kap 1l 1.2.1).

Die Ergebnisse des Fachbeitrags sowie der Artenschutzprufung werden in der Umweltprafung
zur Flachennutzungsplananderung berlcksichtigt und zusammenfassenden wiedergegeben.

§ 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 fur 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®.

Schutzzweck nach § 4 ist ,die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart, der Schonheit und des fur
Langzeit- und Kurzurlaub besonderen Erholungswertes des Lahntals und seiner Seitentaler so-
wie der rechtsseitigen Rheinhange und Seitentadler des Rheins zwischen Lahnstein und Kamp-
Bornhofen mit den landschaftlich abwechslungsreichen, begleitenden Héhenzigen und der ,Mon-

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 StralRe (K 82) ist laut Biotopkartierung
Rheinland-Pfalz mit Aufnahmedatum vom 07.08.2006 der ,Aubach &stlich Bahlsmuhle®

90 Biiro fiir 5kologische Fachplanungen; 12/2025: Heuchelheim.
91 Freiraumplanung Diefenthal; 8712/2025; Moschheim.
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(Gebietsnummer BK-5512-0775-2006) dargestellt. Der Bachlauf verlauft sudlich des Plangebiets.
Er wurde durch den Bau des ICE-Bahnhofs sowie des FOC 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 geschitzten Biotope“ angegeben.

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

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 geschitzte 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 6stlich der K 82 mit Pauschalschutz nach § 30 BNatSchG im LANIS®2 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 flir diesen

Teilbereich unverandert bertcksichtigt. Die-Darstellung-derFlachenabgrenzung-im-LANIS-stelit
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 Intensi-
vierung der Landnutzung zu schitzen. Fir das Plangebiet sind folgende Zielvorstellungen erar-
beitet:

- 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 angeflihrten Zielvorstellungen sind kleinflachig im Plangebiet ausgewiesen-dargestellt und
bereits heute von Siedlungs- und Sonderbauflachen weitgehend lberplant. Sie entsprechen da-
her nicht mehr dem aktuellen Stand_der Biotopauspragung.

92 LANIS - Geoportal der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz Gber https://geodaten.naturschutz.rlp.de, aufge-
rufen am 19.08.2025.
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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.

GemalR 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 der Auswirkungen zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden erfolgt fir den gesamten Geltungsbereich der Teilanderung des Flachennut-
zungsplans verbal-argumentativ.

Durch die Planung werden keine landwirtschaftlichen oder als Wald genutzten Flachen in An-
spruch genommen.

Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung wurden gepruft und das Ergebnis in der Standortalterna-
tivenprifung dokumentiert (vgl. Kap. Il 6und IIl 2.5).

§ 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 Gewasserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

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

Im Plangebiet kommen keine seltenen oder schutzwirdigen Boéden vor.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der geologischen Ver-
haltnisse, der Bodentypen und dkologischen Bodenfunktion auf Grundlage vorhandener Daten.
Die Auswirkungen der vorhandenen und zuktinftigen baulichen Nutzung werden verbal-argumen-
tativ beschrieben und bewertet.

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 WHG Hochwasservorsorge.

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

Umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser er-
geben sich hinsichtlich der zusatzlichen Versiegelung innerhalb des Plangebiets, des damit ein-
hergehenden verstarkten Oberflachenabflusses und der verminderten
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Grundwasserneubildungsrate, dem Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser auch bei
Starkregenereignissen. Zum im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
,Factory-Outlet Montabaur“ wurde ein Entwasserungskonzept® erstellt. Die wesentlichen Ergeb-
nisse des Entwasserungskonzeptes werden zusammenfassend dargestellt.

Als Oberflachengewasser sind der Aubach sudlich des Plangebiets sowie der in Nord-Siid-Rich-
tung verlaufende ,Bach vom Kneidelberg“ (Gallbach) zu bericksichtigen. Der ,Bach vom Knei-
delberg” (Gallbach) wurde bereits zur Errichtung des vorhandenen Bestands im Jahr 2014 ver-
rohrt.

Die Wasserspiegellinie HQ 100 des Aubachs wurde im Rahmen des Bebauungsplans ,Factory-
Outlet Montabaur® berlicksichtigt. Bauliche Eingriffe in den Bereich der Wasserspiegellinie erfol-
gen durch die Planung nicht.

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine Beschreibung der hydrogeologischen Ausgangssitu-
ation auf Grundlage vorhandener Daten und der Bewertung der Wasserhaushaltsfunktionen. Die
Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und Umweltschutz-
ziele erfolgt verbal-argumentativ.

Far Grundwasserschaden oder -verunreinigungen liegen keine Anhaltspunkte vor.

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

§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung des Entwasserungskonzepts zum in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® (Parallelverfahren) insbe-
sondere bezuglich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser unter Berucksichtigung
der Méglichkeiten der Versickerung und der Nutzung von Regenwasser sowie zur Bericksichti-
gung von Starkregenereignissen.

Wasserhaushaltsbilanz

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur®) wurde
zur Berucksichtigung des Wasserhaushaltes eine Wasserhaushaltsbilanz nach dem Arbeitsblatt
DWA-A 102 erstellt, die den Direktabfluss, die Versickerung und die Verdunstung gegentiber dem
naturlichen Ausgangszustand ermittelt und MalRnahmen aufzeigt diesem so nah wie mdglich zu
kommen. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht zusammenfassend dargestellt

Starkregenereignisse

Die Ergebnisse der Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz wurden im Rahmen der
Umweltprifung sowie im Entwasserungskonzept und in der Umweltprifung zum Bebauungsplan
,Factory-Outlet Montabaur” berucksichtigt. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht zusammen-
fassend dargestellt.

93 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.

Fir die Planung relevante Plane des Wasserrechtes sind nicht bekannt.

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 flr die Umsetzung des Planung heranzuziehen. Fir die detaillierte Beschreibung und Be-
wertung wird auf Kap. Il 4.1 der Begrindung 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 der Planung gegeniiber des Klimawandels und allgemeinen
Klimaschutzes sowie der Klimafolgenanpassung berticksichtigt.

Die Belange der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat sowie hinsichtlich moéglicher Luftschad-
stoffbelastungen erfolgt die Beriicksichtigung im Zusammenhang mit der Beurteilung der Auswir-
kungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe.

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 Fol-
gen des Klimawandels erfolgt verbal-argumentativ. Das Klimaschutzkonzept der VG Montabaur
enthalt keine konkreten fur die Planung relevanten MaRnahmen.

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 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit so-

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

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erfolgen
verbal-argumentativ. Ebenfalls bertcksichtigt werden die flr die Planung erstellten Ansichten und
Schnitte.

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

Hinsichtlich der mdglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und Nahwirkung des Monta-
baurer Schlosses wurde eine Sichtsachsenanalyse® erstellt. Die Ergebnisse werden im Rahmen
der schutzgutbezogenen Ermittlung und Bewertung der mdglichen Auswirkungen der Planung
auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter (vgl. Kap. Il 2.3.7) bertcksichtigt.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

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

§ 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

Die Berucksichtigung der vorgenannten Umweltschutzziele erfolgt auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplans verbal-argumentativ. Detaillierte Untersuchungen erfolgen in dem parallel durch-
zufuhrenden Verfahren zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur”. Zum Bebauungsplan
wurde eine schalltechnische Untersuchung®® mit folgenden Leistungsumfang erstellt:

- Ermittlung und Bewertung der mdglichen Auswirkungen der Planung auf die Verkehrs-
larmverhaltnisse fur relevante Strallenabschnitte in der Umgebung des Plangebiets in den
Untersuchungsfallen Ist-Zustand, Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall jeweils fur den
Tag- und den Nachtzeitraum in Anlehnung an die BeurteilungsmafRstabe der DIN 18-005
/ 16. BImSchV (Verkehrslarmfernwirkungen).

- Ermittlung und Bewertung der Verkehrslarmeinwirkungen durch Stral3en- 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 Schallschutzmalinahmen.

94 BGH Plan; 02/2025; Trier.
95 FIRU Gfl mbH; 08/2025; Kaiserslautern .
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Die Ergebnisse des Gutachtens werden berticksichtigt und zusammenfassend dargestellt.

Eine Larmminderungsplanung liegt fur die Stadt Montabaur nicht vor.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Die Beurteilung der Auswirkungen durch Luftschadstoffe auf den Menschen erfolgt im Umwelt-
bericht verbal-argumentativ.

Die Stadt Montabaur verfigt 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 Gebduden bzw. in der Bauphase werden verbal-argumentativ beschrieben und
bewertet, insbesondere der voraussichtliche Zeitraum und die voraussichtliche Dauer der Bau-
mafRnahmen.

Kampfmittel

Hinweise zu Kampfmitteln innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor.

Radon

Auf der Homepage des Landesamtes fur Umwelt (LfU) Rheinland-Pfalz®, sind alle wesentlichen
Radoninformationen aufgefuihrt. Das Radonpotenzial im Plangebiet ist der Karte des Radonpo-
tenzials fir Rheinland-Pfalz zu entnehmen. 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 Emissionen

Zu relevanten Immissionen durch Gerlche, Erschitterungen, elektromagnetische Felder oder
Strahlenbelastungen liegen keine Hinweise vor.

Mégliche 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.

Im Siden des Plangebiets befindet sich, angrenzend an den Verlauf der Staudter Strale (K82),
eine denkmalgeschitzte Kapelle. Diese ist von der Anderung des Flachennutzungsplans nicht
betroffen. Bauplanungsrechtlich ist die Kapelle durch den Bebauungsplan ,In der Kesselwiese*
gesichert.

96 Abgerufen Uber https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicatio-
nld=86183; am 09.07.2024.
Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 95

FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE


https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationId=86183
https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationId=86183

Verbandsgemeinde Montabaur
20. Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Kenntnisse zu Bodendenkmalern bzw. erdgeschichtlich relevante / archaologischen 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.

Hinsichtlich der moglichen Auswirkungen der Planung auf die Fern- und Nahwirkung des Monta-
baurer Schlosses wurde im Rahmen des Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet
Montabaur” eine Sichtsachsenanalyse®” erstellt. Die Ergebnisse werden schutzgutbezogen be-
ricksichtigt. Die Sichtachsenanalyse bzgl. mdglicher Auswirkungen der Planung auf die Fern-
und Nahwirkung des Montabaurer Schlosses hat zum Ergebnis, dass sich bei Verzicht auf Wer-
beanlagen auf dem geplanten Parkhaus keine erheblichen Auswirkungen ergeben (vgl.
Kap. Il 2.3.7).

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 EEG98/§ 1 GEGY? Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung.

Die Berlcksichtigung der Belange der Energieerzeugung und Energienutzung erfolgt verbal-ar-
gumentativ.

Derzeit wird fur 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 GroR3verbraucher berticksichtigt. In der laufenden Bearbeitung der KWP wird geprtift,
wie zuklnftig die GrolRverbraucher in die Gbergeordnete Warmeversorgung eingebunden werden
konnen.

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 Be-
seitigung und Verwertung als auch der moéglichen Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit
dem Abbruch von Gebauden oder Eingriffen in den Boden anfallenden abfallrechtlich relevanten
Massen kdnnen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betrachtet werden.

Auf eine weitergehende Betrachtung auf Ebene des Flachennutzungsplans wird verzichtet.

97 BGH Plan; 02/2025; Trier.
98 Erneuerbare-Energien-Gesetz
99 Gebaude-Energie-Gesetz.
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1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfalle

§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen.
Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die

Umwelt (zum Beispiel durch Unfille oder Katastrophen).

Die Planung liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Einwirkungsbereich von storfallrele-
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 BImSchG190. Es handelt sich dabei um folgende Betriebe:

Betrieb Betriebs-standort NACE-Code Pflichten

Beschreibung

Ursa Chemie GmbH | Montabaur Herstellung von sons- | untere Klasse
tigen chemischen Er- | (Grundpflichten)
zeugnissen a.n.g.

Ursa Chemie GmbH | Montabaur Herstellung von sons- | untere Klasse
tigen chemischen Er- | (Grundpflichten)
zeugnissen a.n.g.

In den entsprechenden rechtskraftigen Bebauungsplanen ,Alter Galgen® und ,Alter Galgen Er-
weiterung“ aus den Jahren 2018 und 2020 sind angemessen Achtungsabstande nach BImSchG
von 130 m bzw. 210 m festgesetzt, in denen bspw. Gebauden und Anlagen mit Publikumsverkehr
(z. B. Einkaufszentren) ausgeschlossen sind. Die Abstadnde zwischen den stérfallrelevanten An-
lagen 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 des Vorhabens 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 Schutzgutern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich uber die zu beschreibenden Wirkungen der

100 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 fir Geologie und Bergbau; Stand 04/2021 Gber www. mkuem.rlp.de
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einzelnen Schutzgiter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von Wechsel-
wirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte flr eine erheblich Gber die Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzglter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

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 einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt

Im Juni 2020 wurde eine Biotoptypenkartierung auf den Flachen 6stlich der K 82 sowie auf den
bisher noch nicht hochbaulich genutzten Flachen westlich der Staudter Strale (K 82) im Be-
standsbereich durchgeflihrt. Der bereits bebaute ,Bestandsbereich® wurde nicht erfasst.

Im ,,Bestandsbereich®“ mit der vorhandenen Bebauung des FOC erfolgte keine Kartierung der
bestehenden Biotoptypenausstattung, da hier eine Beibehaltung des Bestandes vorgesehen ist.
In diesem Bereich sind fast ausschlielBlich Gebaudeflachen (HN1) und versiegelte Wegeflachen,
StraRen und Zufahrten (VAO, VB5) vorhanden. Kleine Randbereiche sind als Zierrasen (HM4)
und Pflanzbeete (HM5) genutzt. Im Uferbereich des Aubachs besteht ein Ufergehdlz (BEO) mit
Erlen, Weiden, Eschen und umgebender feuchter Hochstaudenflur (KA2).

Sidlich der Privatstralle ,,Am Fashion Outlet” (VA3) befindet sich Flache mit feuchter Hochstau-
denflur (LB1) sowie Geblsch mittlerer Standorte (BB9), aus Uberwiegend Stieleichen, die im Bi-
otopkataster des Landes Rheinland-Pfalz als Bestandteil des Biotopkomplexes ,,Gehdlz-Grin-
land-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.

Direkt westlich der Staudter Stralde (K 82) befinden sich dem FOC vorgelagert Nutzrasenflachen
(HM7). Die Staudter Strale (K 82) stellt sich als asphaltierter Flache (VA2) dar.

Im ,,Anderungsbereich* ostlich der K 82 befinden sich die bestehende Stellplatzanlage des
FOC, die aus einer asphaltierten Flache (HV1) besteht. Die beiden Bereiche des FOC werden
durch eine Fuligangerbriicke (VB5) Uber die Staudter Stralle miteinander verbunden. Die Park-
platzflache ist im Siden und Osten durch eine Baumreihe (BF1) eingefasst. Auch entlang der
Grenze zur Staudter Stral3e ist eine Baumreihe vorhanden. Im Norden hin zum Bahngelande
schlielen sich Fettwiesen sowie im Nordosten eine geringe bis maRig verbuschte Griinlandbra-
che (EES) an.

Sudlich befindet sich eine Gewerbebrache, die bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflache (G) dargestellt und im Bebauungsplan ,Auf dem Auberg“ als
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Gewerbegebiet festgesetzt ist. Es handelt sich hierbei um einen unversiegelten Lagerplatz (HT3)
mit eine dstlich angrenzenden Brachflache (HWS).

Die denkmalgeschitzte Wegekappelle 6stlich der Staudter Strale befindet sich auf einer Grin-
flache, die mit einzelnen Geholzen bestanden ist.

Der ,,Erweiterungsbereich” ist Gberwiegend gepragt von einer gering bis maRig verbuschten
Grunlandbrache (EE5) sowie im Nordosten um extensiv genutzte Flachen (EAO — Fettwiese mitt-
lerer Standorte), die stellweise eine magere Auspragung aufweisen. Aufgrund der heutigen Aus-
pragung mit nur einem geringen Krauteranteil und hohem Stdrzeigeranteil (Lupine, Beifuld) unter-
liegt die Flache aber nicht dem Pauschalschutz nach § 30 BNatSchG und ist nicht als Magere
Flachlandmahwiese zu bewerten.

Im Norden und Westen des ,Erweiterungsbereichs® befinden sich Geblsch mittlerer Standorte
(BB9) sowie eine linienhaftes Feldgehdlze aus einheimischen Baumarten (BA1). Weiterhin sind
vereinzelt Feldgehdlze innerhalb der Griinlandbrache sowie Einzelbdume (BF3) Obstbaume
(BF4) sowie stehendes, schwaches Totholz (BL3) auf der Grunlandbrache verteilt. Im Stiden wird
dir Granlandbrache durch einen unbefestigten Feldweg (VB2) von den sudlich angrenzenden
Flachen abgegrenzt.

Der aus Richtung Suden in das Plangebiet hineinragende Biotopkomplex wurde durch die sidlich
angrenzenden Bebauungsplane ,In der Kesselwiese® und ,Farbersahlen” bereits teilweise lber-
plant 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 Le-
bensraum erheblich vorbelastet und eingeschrankt. Auch hat das Schutzgebiet keine Fortfiihrung
in nordliche Richtung zu gleichartigen Biotopen, da hier die ICE-Trasse und die Autobahn eine
Barriere darstellen. Die sudlich angrenzenden Teilflache des Biotopkomplexes stidlich der Stralde
»,An der Kesselwiese® sind durch die Planung nicht betroffen.

Eine umfassende Beschreibung der im Ist-Zustand vorhandenen Biotoptypen kann dem Fachbei-
trag Naturschutz'9' zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur entnommen werden.

Artenschutz

Zur Berlcksichtigung der planbedingten Betroffenheit von besonders geschitzten Tier- und
Pflanzenarten wurden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan ,Factory-
Outlet Montabaur” Artenschutzuntersuchungen durchgefihrt.

Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz zusammengefasst.

Im Plangebiet wurden zwisehen-2020, -und-2021 und 2025 faunistische und floristische Erhebun-
gen durchgefuhrt. Insgesamt konnten im Plangebiet und dessen Umfeld 34,32 Uberwiegend hau-
fige Vogelarten nachgewiesen werden, die das Gebiet vorrangig als Nahrungs- und Teillebens-
raum nutzen. Die Offenlandflachen besitzen lediglich eine geringe bis mittlere Bedeutung flr die
Avifauna.

101 Freiraumplanung Diefenthal, 07/2025; Moschheim — S. 13 ff.
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Hinweise auf Wochenstuben oder Schwarmquartiere von Fledermausen bestehen-nichisind nach
den Bestandskartierungen im Plangebiet nicht anzunehmen. Es konnten vorrangig Zwergfleder-
mause auf Nahrungssuche festgestellt werden, weitere Arten treten nur als Gast- oder Durchzlg-
ler auf. Als artenschutzrelevante Strukturen sind die Baumhdhlen alter Obstbaume hervorzuhe-
ben, die sowohl flir hdhlenbritende Voégel als auch als potenzielle Quartiere einzelner Fleder-
mausarten genutzt werden kdénnen.

Die Haselmaus konnte in einer artspezifischen Untersuchung im Jahr 2021 nicht nachgewiesen
werden. Im Jahr 2025 wurden einige wenige Exemplare im ,Erweiterungsbereich” im Osten des
Plangebiets nachgewiesen. werden. Auf dem angrenzenden Ruderalgrinland wurden keine
Nachweise erbracht.

Fur Reptilienarten bestehen im Erweiterungsbereich aufgrund dichter Vegetation und fehlender
geeigneter Strukturen keine geeigneten Lebensraume. Auch fir Tagfalterarten des Anhangs IV
FFH-Richtlinie konnten keine Lebensraumstrukturen festgestellt werden. Die-Haselmauskennte

2.1.2 Schutzgut Flache / Boden

Aktuelle Flachennutzung

Der ,Bestandsbereich® umfasst westlich der Staudter Strale (K 82) den gesamten Bereich des
bestehenden FOC mit seinen baulichen Anlagen sowie die Stralte ,Am Fashion Outlet, die als
Anlieferstrale fir den Bestand dient.

Westlich der Staudter StralRe (K 82) im ,Anderungsbereich® befindet sich im Plangebiet der Be-
standsparkplatz des FOC sowie eine brachgefallene Gewerbeflache.

Der ,Erweiterungsbereich” stellt sich als Grinland- und Gehoélzflachen 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 Uberwiegend 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 tber Normalhéhennull
(NHN). Da die Senke an sich Hohen um 300 m Uber NHN aufweist, ist der Grundgebirgssockel
meist von tertidren Sedimenten Uberdeckt 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 (,Bestands-“ und ,Anderungsbereich®) sind bereits mit
den Gebauden des bestehenden FOC sowie den fur die Nutzung erforderlichen Stellplatzen be-
baut bzw. versiegelt.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 100
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Verbandsgemeinde Montabaur
20. Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Aufgrund der bestehenden Bebauung und den Verkehrsflachen im Teil des Plangebiets westlich
der Staudter Stralde (K 82) — ,Bestandsbereich“ — (bt der vorhandene Boden keine Bodenfunktion
mit Puffer- oder Filterwirkung sowie als Standort fur Vegetation aus.

Die noch nicht versiegelten Flachen im Osten des Plangebiets (,Erweiterungsbereich®; ca. 1,6 ha)
werden von einem frischen bis sandigen Lehmboden mit einem lGberwiegend mittleren Ertrags-
potenzial eingenommen. Nach der Einstufung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau'92
besitzen die Flache eine insgesamt geringe Bodenfunktionsbewertung.

Erhebliche Vorbelastungen des Bodens sind durch die bereits gewerblich genutzten und versie-
gelten Flachen im ,Bestands-“ und ,Anderungsbereich“ vorhanden. Durch die ehemalige Nutzung
von Teilflachen des Plangebiets durch einen Holzlagerplatz und sonstige gewerbliche Nutzung,
ist das Bodengefuge nicht mehr vom naturlichen Zustand gepragt, sondern durch die anthropo-
gene Nutzung stark verandert. Zudem sind bereits weite Teile des Plangebietes durch Versiege-
lung und bauliche Nutzung gepragt.

Hinsichtlich der Bewertung des Schutzguts sind daher nur die Flachen im Ostlichen Teilbereich
mit bisher unbebauten Vegetationsflachen (,Erweiterungsbereich®) relevant. In diesem Bereich
sind noch teilweise natirlich anstehende Bdden vorhanden, die aber durch ihre inselhafte Lage
zwischen Verkehrsflachen (ICE-Trasse, Autobahn 3), gewerblichen Bauflachen, Wohnbaufla-
chen und Parkplatz stark in ihrer 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 fossilfihrende 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.

2.1.3 Schutzgut Wasser

Der Aubach (Gewasser Ill. Ordnung) verlauft sidlich des Plangebiets, sldlich der Stralze ,Am
Fashion Outlet‘. Der Uberschwemmungsbereich des Aubach (HQ 100) wurde bereits in den Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,|ICE-Bahnhof / Teilbereich ICE* berlcksichtigt.
Bauliche Anlagen sind innerhalb des Uberschwemmungsbereichs nicht zulassig.

In Nord-Sud-Richtung verlauft westlich der Staudter Stralte (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.

102 | andesamt fiir Geologie und Bergbau — Kartenserver, abgerufen tiber mapclient.Igb-rip.de am 17.07.2025.
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Grundwasser / Natiirlicher Wasserkreislauf

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des hydrogeologischen Teilraumes ,Paldaozoikum des
sudlichen Rheinischen Schiefergebirges®. Die Grundwasseriberdeckung wird im Geoportal Was-
ser RLP als ,mittel* eingestuft (GDI-RP 2020). Das Grundwasservorkommen im devonischen
Grundgebirge ist als wenig bis maRig ergiebig zu bezeichnen und spielt fir die Grundwasserneu-
bildung und -weiterleitung nur eine untergeordnete Rolle. Generell ist von einer hohen Empfind-
lichkeit des Schutzgutes Wasser auszugehen. Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber
Schadstoff-eintragen wird grundsatzlich von der Regler- und Speicherfunktion der Deckschichten
bestimmt.

Die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet mit ca. 75 — 79 mm ist als gering einzustufen.

Die Grundwasseriberdeckung wird fiir das Plangebiet als ,mittel eingestuft.103

Entwasserung

Die Niederschlagsentwasserung des ,Bestandsbereichs” westlich der Staudter Strale (K 82) er-
folgt Uber Anschluss an das bestehenden Kanalnetz. (vgl. Kap. 1l 8.7)

Die Niederschlagsentwasserung des ,Anderungsbereichs* dstlich der Staudter StraRe (K 82) /
bestehende Parkplatzflache) erfolgt bereits im Bestand Uber einen Regenwasserkanal zum vor-
handenen Regenrickhaltebecken stdlich des Plangebiets und westlich der Staudter Stralle
(K 82).

Wasserhaushalsbilanz

Zum im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur wurde
eine Wasserhaushaltsbilanz erstellt. Diese bertcksichtigt lediglich die Flachen direkt westlich so-
wie die Flachen 6stlich der Staudter Stral3e (K 82), auf denen nach dem stadtebaulichen Konzept
zum Bebauungsplan bauliche MalRnahmen vorgesehen sind.

Im Bestand stellt sich die Wasserhaushaltsbilanz'%4 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 naturlichen Wasserhaushaltsbilanz einer
unversiegelten Flache vor. Der Direktabfluss ist ca. 26 % hoher, die Grundwasserneubildung ist
ca. 15 % geringer und die Verdunstung ist ca. 11 % geringer als beim natirlichen Wasserhaus-
halt.

Starkregen

Fir das Land Rheinland-Pfalz liegt eine flachendeckende Analyse zur Starkregengefahrdung
(Sturzflutgefahrenkarten) vor. Fir Rheinland-Pfalz wurden dabei flachendeckend drei Szenarien
betrachtet:

103 Auskunftssystem des Ministeriums flir Umwelt, Energie, Ermndhrung und Forsten RLP, Abfrage: 13.01.2021.
104 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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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.

5 bis < 10 em
.10 bis < 30 ¢cm

| .30 bis < 50 cm

| .50 bis < 100 cm
.100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

== 400 cm

Abbildung 26: Auszug Sturzflutkarte fiir ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer
Stunde05

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

105 Abgerufen tiber https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, am
04.07.2024.
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der Bahnallee verteilt sich das Niederschlagswasser in Richtung der Bahnallee, der zentralen
Einkaufsachse des FOC, des Aubachs und in sudlicher Richtung tGiber die Staudter Stralle (K 82).

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

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 StraRe (K 82) ist bereits als Parkplatzfla-
che genutzt und versiegelt (,Anderungsbereich“). Ebenso sind weite Teile der Flachen westlich
der K 82 aufgrund der Bestandsnutzung bebaut und versiegelt (,Bestandsbereich®).

Die Offenlandflachen im Nordosten des Plangebiets zwischen Autobahnzufahrt zur BAB 3 und
Wohngebiet ,Kesselwiese” (,Erweiterungsbereich®) dienen grundsatzlich als Kaltluftentstehungs-
gebiete, haben aber aufgrund 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 Suden 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.
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2.1.5 Orts- und Landschaftsbild /Erholung

Orts- und Landschaftsbild

Der landschaftliche Grof3raum wird im Studen 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.

Im Westen schlieldt 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 nérdlichen Stadtrand von Montabaur, sldlich 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 Gehdélzkomplexe 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.

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 Ostlichen Randbereich des Plangebiets (,Erweite-
rungsbereich®) 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 Uberwiegenden baulichen Pragung
des Landschaftsraumes als gering zu bewerten. Naturnahe Elemente finden sich nur noch ent-
lang des Aubachs aulierhalb des Plangebiets.

In einer Entfernung ca. 480 m befindet sich sidlich des Plangebiets das Montabaurer SchlofR3. Fur
den Bereich des Montabaurer Schlosses besteht das Landschaftsschutzgebiet ,Schlof3berg bei
Montabaur® (07-LSG-7143-011). Maltigebende Sichtachsen zum Schlof3 bestehen von der BAB 3
Uber das Plangebiet hinweg.

Landschaftsschutzgebiete im Plangebiet sind nicht vorhanden.

Erholung
Erholungs- und Freizeiteinrichtungen sind nicht im gesamten Plangebiet vorhanden.

Der Uberwiegende 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 Stiden des
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Plangebiets befindet sich ein Grasweg (Trampelpfad), der von Bewohnern des Wohngebiets Kes-
selwiese als Verbindung zur der Staudter Stralle (K 82) genutzt wird.

2.1.6 Auswirkungen auf den Menschen

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerausche durch den Kfz-Verkehr auf den umliegenden Stra-
Renabschnitten (insb. Staudter Strale (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.

Gewerbelarm

Vom Plangebiet selbst gehen im Ist-Zustand durch die bestehenden Nutzungen im ,Bestandsbe-
reich“ und ,Anderungsbereich®, insbesondere des bestehenden Parkplatzes, Gewerbelarmemis-
sionen aus.

Bauliche Anlagen, die Emissionen erzeugen konnten, liegen im “Erweiterungsbereich” nicht vor.

Im Rahmen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Ice-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 firr allgemeine Wohngebiete als auch Mischgebiete an den betrachteten Immis-
sionsorten in der Umgebung des Plangebiets eingehalten bzw. unterschritten werden.

Ein abschlielender Nachweis zur Einhaltung der mafigeblichen Immissionsrichtwerte der
TA Larm an schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung war im Rahmen der jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen.

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 noérdlich des Plangebiets verlaufenden Bahnstrecken 3731 und 2690 ein. Diese sind fur die
derzeitige Nutzung im &stlichen Teil des Plangebiets bestehende Parkplatznutzung (,Anderungs-
bereich®) nicht relevant, da sich keine schutzbedurftige Nutzung in diesem Bereich befindet. Im
westlichen Teilbereich (,Bestandsbereich®) befinden sich schutzbedurftige Nutzungen in Form
von Buiro- und Aufenthaltsraumen. Der rechtskraftige Bebauungsplan ,ICE-Bahnhof / Teilbereich
FOC* enthalt entsprechende Festsetzungen zum passiven Schallschutz.

Verkehrslarm auBerhalb des Plangebiets

In der Umgebung des Plangebiets ergeben sich Verkehrslarmeinwirkungen durch die bestehende
Stralde, insb. Staudter Strale (K 82), BAB 3 sowie ICE-Strecke. Im Ist-Zustand 2024 wurden im
Rahmen des Gutachtens zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur“196 an reprasentativen

106 FIRU Gfl mbH; 08/2025; Kaiserslautern
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Immissionsorten entlang der relevanten Stra3enabschnitte 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 fir Verkehrslarm auszugehen. Auch die Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht wird teilweise Uberschritten.

Im Rahmen des Gutachtens zum Bebauungsplan war zu untersuchen und zu beurteilen, ob sich
durch die Planung Auswirkungen auf die StralRenverkehrslarmverhaltnisse an Gebauden mit
schutzbedurftigen Nutzungen entlang bestehender Stralien aufierhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ergeben. Zur Beurteilung der Veranderung der Verkehrslarmverhaltnisse an be-
stehenden Immissionsorten an Stralenabschnitten in der Umgebung des Plangebiets wurden die
Verkehrslarmpegel im Prognose-Nullfall 2024 und im Prognose-Planfall 2040 vergleichend ge-
genubergestellt.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Die Stadt Montabaur verfligt weder Uber Messstellen fur Luftschadstoffe noch Gber eine Luftrein-
halteplanung. Anhaltspunkte einer Uberschreitung der Grenzwerte der Verordnung tber Luftqua-
litatsstandards 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. Geruch und 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®.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / kulturelles Erbe

Im Suden des Plangebiets befindet sich, angrenzend an den Verlauf der Staudter Stralle (K82),
eine denkmalgeschitzte Kapelle. Diese ist von der Anderung des Flachennutzungsplans nicht
betroffen. Bauplanungsrechtlich ist die Kapelle durch den Bebauungsplan ,In der Kesselwiese*
gesichert.

Kenntnisse zu Bodendenkmalern 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.

2.1.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Anlagen fur die Nutzung erneuerbarer Energien bestehen derzeit keine innerhalb des Geltungs-
bereichs. Derzeit findet eine Versorgung des Plangebiets (,Bestandsbereich® und ,Anderungsbe-
reich®) mit Energie Uber Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze statt.
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Eine Energieversorgung des ,Erweiterungsbereichs® ist im Bestand nicht gegeben und erforder-
lich.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nulifall)

2.2.1 Tiere und Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt, Flache / Boden, Wasser, Klima
und Luft, Orts- und Landschaftsbild / Erholung sowie Nutzung erneuerbarer Ener-
gien

Bei Verzicht auf die aktuellen Planungen ist im Plangebiet mittelfristig von dem Fortbestehen des

aktuellen Flachenzustands sowie der Bestandsnutzungen auszugehen. Im Prognose-Nullfall ist

daher keine wesentliche Veranderung zum Basis-Szenario zu erwarten. Dies betrifft sowohl den

,Bestandsbereich“, den ,Anderungsbereich* als auch den ,Erweiterungsbereich®.

Anderungen an der Bebauung und Nutzung einzelner Teilflachen sowohl im ,Bestandsbereich*
als auch im ,Anderungsbereich* sind auf Grundlage rechtskréftiger Bebauungsplane méglich.
Deren mogliche Auswirkungen wurden im Rahmen der jeweiligen Bauleitplanverfahren ermittelt
und dargelegt.

2.2.2 Auswirkungen auf den Menschen

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm
Gewerbeldrm

Im Plangebiet selbst ist ohne Durchfihrung der Plandnderung von einer Beibehaltung der tat-
sachlichen Nutzung auszugehen. Daher kommt es im Rahmen des Prognose-Nullfalls zu keiner
wesentlichen Veranderung der bestehenden Vorbelastungen der dstlich gelegenen Wohnbebau-
ung durch Gewerbelarm der Bestandsnutzungen.

Verkehrsléarm innerhalb des Plangebiets

Im Plangebiet ist im Prognose-Nullfall von einer gegenuber dem Basis-Szenario im Wesentlichen
unveranderten Verkehrslarmsituation auszugehen.

Verkehrslarm auBRerhalb des Plangebiets

Fir die planerische Abwagung sind die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmsituation
an relevanten StraRenabschnitten in der Umgebung des Plangebiets, deren Verkehrsbelastung
infolge der Planung erhéht wird, zu untersuchen. Hierzu erfolgte eine Berechnung der Beurtei-
lungspegel durch den Verkehrslarm im Prognose-Nullfall an reprasentativen Immissionsorten au-
Rerhalb des Plangebiets im Rahmen des Gutachtens zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Mon-
tabaur®.

Die Berechnung der Stralenverkehrslarmemissionen durch den Kfz-Verkehr auf den relevanten
Straflenabschnitten erfolgt auf der Grundlage der durch das Ingenieurbiro R+T Verkehrsplanung
GmbH Ubermittelten Verkehrsdaten (Stand 2024).

Fir 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
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ergeben sich erhebliche Uberschreitungen der Grenz- und Orientierungswerte fir 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. Il 2.3.6).

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Auch bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind durch die Nutzung und Bebauung bisher unbe-
bauter Flachen (Gewerbegebiet) aufgrund der Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie
nach den Zulassigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Kesselwiese“ Zunahmen
von Ziel- und Quellverkehren durch potenzielle Nutzungen und damit einhergehende geringflgige
Veranderungen der Schadstoffemissionsbelastung durch den Kfz-Verkehr méglich.

Auswirkungen auf den Menschen durch sonstige Immissionen

Mit Nicht-Durchfiihrung der Planung ergeben sich keine Veranderungen gegeniiber dem Basis-
Szenario, z. B. hinsichtlich Erschutterungen sowie Lichtimmissionen.

Larm- und Staubemissionen wahrend der Bauphase

Sowohl nach den wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplans als auch auf Basis der
rechtskraftigen Bebauungsplane sind grundsatzlich bauliche MaRnahmen innerhalb des Plange-
biets moglich, u.a. zur Nutzung und Bebauung bisher unbebauter Gewerbegebietsflachen. Daher
kann es im Prognose-Nullfall auch ohne Durchfihrung der Planung wahrend der Bauphase z. B.
durch den Aushub des Bodens, den Bau von hochbaulichen Anlagen sowie durch den Baustel-
lenverkehr zur Entwicklung von Staub- und Larmimmissionen sowohl im Plangebiet als auch der
naheren Umgebung des Plangebiets kommen.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung (Prognose-Planfall)

In den nachfolgenden Kapiteln werden die moglichen Auswirkungen der Anderung der Darstel-
lungen der Art der baulichen Nutzung im Flachennutzungsplan verglichen mit den Darstellungen
der Art der baulichen Nutzung im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt.

2.3.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt

Fir den ,Bestandsbereich sind mit der Anderung der Verkaufsflaichenbeschrankung fiir das
Sondergebiet ,SO (FOC)“ keine erheblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Die Auswirkungen der Anderung gehen nicht Uber die Auswirkungen der bestehenden
Flachendarstellungen bzw. die Zulassigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof
/ Teilebereich FOC* hinaus.

Fir den ,Anderungsbereich* sind durch die Anderung der bisherigen Darstellungen ,SO (FOC
Parken)“, ,SO Parkplatz* und gewerbliche Bauflache (G) in ,SO (FOC)* keine erheblich veran-
derten Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. Sowohl die bisherigen als auch die kinftig
vorgesehene Art der baulichen Nutzung ermdglichen eine hohe bauliche Verdichtung und Ver-
siegelung.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 109
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Verbandsgemeinde Montabaur
20. Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

Die Anpassung im Bereich der denkmalgeschiitzten Wegekapelle von gemischter Bauflache (M)
in ,SO (FOC)" bleibt aufgrund der geringen FlachengréfRe ohne relevante Auswirkungen. Zudem
ist in diesem Bereich aufgrund des geltenden Denkmalschutzes sowie der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Kesselwiese® nicht von baulichen Veranderungen aus-
zugehen.

Insgesamt filhren die Anderungen daher nicht zu tber die bestehenden Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan bzw. die Zulassigkeiten der rechtskraftigen Bebauungsplane ,|CE-Bahnhof /
Teilbereich West*, ,Auf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese“ hinausgehenden erheblichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut.

Im ,Erweiterungsbereich* fiihrt die Anderung der Darstellung von gemischter Bauflache (Orien-
tierungswert gem. § 17 BauNVO GRZ 0,6) in Sondergebiet ,SO (FOC)“ (Orientierungswert GRZ
0,8) zu einer geringfligigen Erhéhung der zulassigen baulichen Dichte. Angesichts des sehr klein-
raumigen Umfangs des ,Erweiterungsbereichs” ist dieser Unterschied in seiner Wirkung so ge-
ring, dass keine relevanten zusatzlichen erheblichen Auswirkungen fir das Schutzgut zu erwar-
ten sind. Die Kombination aus geringfligiger baulicher Nachverdichtung und begrenzter raumli-
cher Ausdehnung fihrt nicht zu wesentlichen zusatzlichen Auswirkungen.

Hinzu kommt, dass die Flache im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Bauflache vorge-
sehen ist und sich damit ohnehin in planerischer Vorbereitung flir eine bauliche Inanspruchnahme
befindet. Die geplante Anderung der Art der baulichen Nutzung stellt daher keine grundlegende
Neubewertung der Flacheninanspruchnahme dar, sondern lediglich eine Feinjustierung innerhalb
eines bereits fir Bebauung vorgesehenen Bereichs.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur® wurde ein Fachbei-
trag Naturschutz erstellt. Dieser kommt unter Berticksichtigung insb. der im Osten des Plange-
biets festgesetzten privaten-GrinflacheeinerAnpflanz-, Erhaltungs- und MalRinahmenflachen so-
wie weitergehender grunordnerische Festsetzungen (z. B. Begrinung der Grundsticksfreifla-
chen, Baumpflanzungen, anteilige Dachbegriinung) zu dem Ergebnis, dass mit Durchfihrung der
festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie externer Aus-
gleichsmalnahmen, die Eingriffe der Planung ausgeglichen werden koénnen.

Weiterhin wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur®
eine Artenschutzuntersuchung (ASP | und ASP Il) erstellt. Die artenschutzrechtliche Prufung
kommt zu dem Ergebnis, dass mit Durchflihrung entsprechender Vermeidungs- und CEF-Mal3-
nahmen (u.a. Schaffung von Lebensrdumen fur die Haselmaus, Aufhdngen von Fledermaus-,
und-Brutkasten_und Nistkasten, Rodungs- / Bauzeitenbeschrankung) ein Verstol3 gegen die Ver-
botstatbestdnde gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG auf die relevanten Tierarten (Vogel, -urd-Fleder-
maus auseund Haselmaus) nicht zu erwarten ist.

2.3.2 Schutzgut Flache / Boden

Far den ,Bestandsbereich® sind mit der Anderung der Verkaufsflachenbeschrankung fir das
Sondergebiet ,SO (FOC)“ keine erheblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Die Auswirkungen der Anderung gehen nicht tiber die Auswirkungen der bestehenden
Flachendarstellungen bzw. die Zulassigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans ,|ICE-Bahnhof
/ Teilebereich FOC* hinaus.
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Fir den ,Anderungsbereich” sind mit der Anderung der Darstellung der Art der baulichen Nut-
zung von Sondergebiet ,SO (FOC Parken)“, ,SO Parkplatz“ und gewerblicher Bauflache (G) in
Sondergebiet ,SO (FOC)“ keine erheblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Sowohl die bestehenden als auch die zuklinftigen Nutzungsarten ermoglichen insbe-
sondere eine hohe bauliche Verdichtung und Versiegelung.

Die Anpassung im Bereich der denkmalgeschutzten Wegekapelle von gemischter Bauflache (M)
in ,SO (FOC)" bleibt aufgrund der geringen FlachengréfRe ohne relevante Auswirkungen. Zudem
ist in diesem Bereich aufgrund des geltenden Denkmalschutzes sowie der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Kesselwiese® nicht von baulichen Veranderungen aus-
zugehen.

Insgesamt fiihren die Anderungen daher nicht zu (iber die bestehenden Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan bzw. die Zulassigkeiten der rechtskraftigen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof /
Teilbereich West*, ,Auf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese“ hinausgehenden erheblichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut.

Im ,Erweiterungsbereich* fiihrt die Anderung der Darstellung von gemischter Bauflache (Orien-
tierungswert gem. § 17 BauNVO GRZ 0,6) in Sondergebiet ,SO (FOC)“ (Orientierungswert GRZ
0,8) zu einer geringfligigen Erhéhung der zulassigen baulichen Dichte. Angesichts des sehr klein-
raumigen Umfangs des ,Erweiterungsbereichs” von ca. 1,6 ha ist dieser Unterschied in seiner
Wirkung mit einer zusatzlichen Versiegelung von ca. 0,3 ha derart gering, dass keine relevanten
zusatzlichen erheblichen Auswirkungen fur das Schutzgut zu erwarten sind, auch wenn mit einem
Teilverlust bisher noch unversiegelten Boden zu rechnen ist und damit der Boden im ,Erweite-
rungsbereich“ durch die Eingriffe dauerhaft seine Speicher-, Regler- und Pufferfunktionen fir
den Bodenhaushalt verliert. Die Kombination aus geringfugiger baulicher Nachverdichtung und
begrenzter raumlicher Ausdehnung fihrt jedoch nicht zu wesentlichen zusatzlichen Auswirkun-
gen.

Mit der Erweiterung des FOC am bestehenden Standort wird dem Grundsatz zum sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und die Neuinanspruch-
nahme von Bdden an anderer Stelle vermieden. Dies ist das Ergebnis der Standortalternativen-
prufung unter Berlcksichtigung der Moglichkeiten der Innenentwicklung.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Fir den ,Bestandsbereich“ sind mit der Anderung der Verkaufsflachenbeschrankung fir das
Sondergebiet ,SO (FOC)* keine erheblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Die Auswirkungen der Anderung gehen nicht (iber die Auswirkungen der bestehenden
Flachendarstellungen bzw. die Zulassigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans ,|CE-Bahnhof
/ Teilebereich FOC* hinaus.

Bereits durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof / Teilbereich
West* als auch die Festsetzungen des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Factory-
Outlet Montabaur” werden bauliche Eingriffe in den Aubach vermieden sowie die bestehende
Verrohrung des westlich der Staudter Stral3e (K 82) verlaufenden ,Bach vom Kneidelberg“ (Gall-
bach / Gewasser lll. Ordnung) im Bereich des bestehenden FOC berticksichtigt.
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Fir den ,Anderungsbereich” sind mit der Anderung der Darstellung der Art der baulichen Nut-
zung von Sondergebiet ,SO (FOC Parken)“, ,SO Parkplatz“ und gewerblicher Bauflache (G) in
Sondergebiet ,SO (FOC)“ keine erheblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Sowohl die bestehenden als auch die zukilinftigen Nutzungsarten ermoglichen insbe-
sondere eine hohe bauliche Verdichtung und Versiegelung.

Die Anpassung im Bereich der denkmalgeschutzten Wegekapelle von gemischter Bauflache (M)
in ,SO (FOC)" bleibt aufgrund der geringen FlachengréfRe ohne relevante Auswirkungen. Zudem
ist in diesem Bereich aufgrund des geltenden Denkmalschutzes sowie der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Kesselwiese® nicht von baulichen Veranderungen in die-
sem Bereich auszugehen.

Insgesamt fiihren die Anderungen daher nicht zu (iber die bestehenden Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan bzw. die Zulassigkeiten der rechtskraftigen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof /
Teilbereich West*, ,Auf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese“ hinausgehenden erheblichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut.

Im ,Erweiterungsbereich* fiihrt die Anderung der Darstellung von gemischter Bauflache (Orien-
tierungswert gem. § 17 BauNVO GRZ 0,6) in Sondergebiet ,SO (FOC)“ (Orientierungswert GRZ
0,8) zu einer geringfligigen Erhéhung der zulassigen baulichen Dichte. Angesichts des sehr klein-
raumigen Umfangs des ,Erweiterungsbereichs* ist dieser Unterschied in seiner Wirkung so ge-
ring, dass keine relevanten zusatzlichen erheblichen Auswirkungen fir das Schutzgut zu erwar-
ten sind. Die Kombination aus geringflgiger baulicher Nachverdichtung und begrenzter raumli-
cher Ausdehnung fuhrt nicht zu wesentlichen zusatzlichen Auswirkungen. Beide Nutzungsarten
ermaoglichen eine bauliche Verdichtung und Versiegelung und damit einhergehenden Auswirkun-
gen auf die natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen, insbesondere die Versickerung, die Grund-
wasserneubildung sowie den Oberflachenabfluss.

Entwéasserung

Im Rahmen des parallel aufzustellenden Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur” wurde eine
Betrachtung zum Umgang mit anfallende Niederschlagswasser (Entwasserungskonzept'97) er-
stellt.

Die Niederschlagsentwasserung des ,,Bestandsbereichs® westlich der Staudter Stralie (K 82)
erfolgt auch zukinftig Uber Anschluss an den bestehenden Kanal, der das anfallende Nieder-
schlagswasser in das Regenrlckhaltebecken westlich der Staudter Stral3e (K 82) einleitet. Die-
ses leitet das gesammelte Wasser zeitverzégert in den Aubach ab.

Fir den ,,Anderungsbereich“ sowie den ,,Erweiterungsbereich® ist eine getrennte Ableitung
von Schmutz- und Niederschlagswasser vorgesehen. Das in diesen Bereichen anfallende Nie-
derschlagswasser wird zukinftig gesammelt, vorbehandelt und gedrosselt abgeleitet. Dabei wird
durch die Drosselung sichergestellt, dass der gemal wasserrechtlicher Erlaubnis, genehmigte
Oberflachenwasserabfluss von 36 I/s auch mit Umsetzung der Planung eingehalten wird. Uber-
wiegend ergibt sich somit keine grundsatzlich neue Entwasserungssituation 6stlich der Staudter

107 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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Stralle (K 82). Leidglich drei untergeordnete Bereiche kénnen aufgrund der geplanten Héhensi-
tuation — nach dem aktuellen Konzept — nicht an geplante Riickhalteanlagen angeschlossen wer-
den und werden ungedrosselt an das bestehende Kanalnetz angeschlossen.

Wasserhaushaltbilanz

Zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® wurde eine Wasserhaushaltsbilanz'%® erstellt.
Diese vergleicht die aktuelle Bestandssituation mit der Planung und dem naturlichen Zustand
einer unbebauten Flache in Bezug auf den Direktabflusses, die Grundwasserneubildung und die
Verdunstung.

Insgesamt ergibt sich mit der Neuplanung gegentber 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 Mal3nah-
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 anfal-
lende Niederschlagswasser auf den Stellplatzflachen aufgrund der Parkbewegungen eine Vorbe-
handlung. Zusatzlich ergibt sich durch die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen eine voll-
flachige Asphaltierung der Fahrgassen der ebenerdigen Stellplatzanlagen mit einer larmmindern-
den Deckschicht.

Vor diesem Hintergrund kann festgehalten werden, dass die Neuplanung zwar zu leicht erhéhten
Abweichungen gegeniber dem Bestand flihrt, 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

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurde die grundsatzliche Machbarkeit zum Thema
Starkregen im Rahmen des Entwasserungskonzepts tberprift. Eine abschlieRende Oberflachen-
planung zur konkreten Starkregensimulation lag im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan
,Factory-Outlet Montabaur“ noch nicht vor. Ein abschlieRender Uberflutungsnachweis ist daher
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

2.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Lokalklima / Klimaanpassung

Far den ,Bestandsbereich® sind mit der Anderung der Verkaufsflachenbeschrankung fir das
Sondergebiet ,SO (FOC)* keine erheblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Die Auswirkungen der Anderung gehen nicht tiber die Auswirkungen der bestehenden

108 GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH; 07/2025; Montabaur.
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Flachendarstellungen bzw. die Zulassigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans ,|ICE-Bahnhof
/ Teilebereich FOC* hinaus.

Fir den ,Anderungsbereich“ sind mit der Anderung der Darstellung der Art der baulichen Nut-
zung von Sondergebiet ,SO (FOC Parken)“, ,SO Parkplatz“ und gewerblicher Bauflache (G) in
Sondergebiet ,SO (FOC)* keine erheblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Sowohl die bestehenden als auch die zukinftigen Nutzungsarten erméglichen insbe-
sondere eine hohe bauliche Verdichtung und Versiegelung mit Auswirkungen auf das Lokalklima
durch bspw. Aufheizung versiegelter Flachen.

Die Anderung im Bereich der denkmalgeschiitzte Wegekapelle von gemischter Bauflache (M) in
Sondergebiet ,SO (FOC*) fuhrt aufgrund der Kleinflachigkeit nicht zu erheblich veranderten Aus-
wirkungen. Aufgrund des Denkmalschutzes sowie des rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der
Kesselwiese® ist nicht von baulichen Veranderungen in diesem Bereich auszugehen. Insgesamt
gehen daher im ,Anderungsbereich“ die Wirkungen nicht tiber die bestehenden Flachendarstel-
lungen bzw. die Zulassigkeiten der rechtskraftigen Bebauungsplane ,ICE-Bahnhof / Teilebereich
West*, ,Auf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese* hinaus.

Sowohl fir den ,Bestandsbereich® als auch den ,Anderungsbereich” bestehen bereits Vorbelas-
tungen des Bioklimas aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung. Wesentliche Zu-
satzbelastungen durch die Planung sind nicht zu erwarten.

Im ,Erweiterungsbereich* fiihrt die Anderung der Darstellung von gemischter Bauflache (Orien-
tierungswert gem. § 17 BauNVO GRZ 0,6) in Sondergebiet ,SO (FOC)“ (Orientierungswert GRZ
0,8) zu einer geringfuigigen Erhéhung der zulassigen baulichen Dichte. Angesichts des sehr klein-
raumigen Umfangs des ,Erweiterungsbereichs” ist dieser Unterschied in seiner Wirkung so ge-
ring, dass keine relevanten zusatzlichen erheblichen Auswirkungen fir das Schutzgut zu erwar-
ten sind. Die Kombination aus geringfligiger baulicher Nachverdichtung und begrenzter raumli-
cher Ausdehnung fuhrt nicht zu wesentlichen zusatzlichen Auswirkungen. Beide Nutzungsarten
ermaoglichen eine bauliche Verdichtung und Versiegelung und damit einhergehenden Auswirkun-
gen auf das Lokalklima / Mikroklima.

Durch im Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® getroffene Malinahmen zur Vermeidung,
Minderung und zum Ausgleich — anteilige Dachbegrinung, Fassadenbegrinung, Vorgaben zur
Grundsticksbegrinung — kdnnen die mdglichen Auswirkungen der zulassigen Eingriffe der Pla-
nung ausgeglichen werden.

Auswirkungen auf das Umfeld des Plangebiets sind nicht zu erwarten, da das gesamte Plangebiet
fur die Frischluftversorgung des Stadtgebiets der Stadt Montabaur aufgrund der Gelandetopogra-
fie und der hohen Versiegelung im ,Bestandsbereich® sowie im ,,Anderungsbereich“ nur eine sehr
geringe bis keine Bedeutung hat.

Weiterhin unterbinden der bestehende Bahndamm und der Damm der Autobahn einen Kaltluft-
abfluss aus den ndrdlich angrenzenden Gebieten Uber das Tal des Baches vom Kneidelberg zum
Aubachtal hin. Die Hohe der geplanten Gebaude Uberschreitet die vorhandenen Barrieren nicht-
zum-Aubachtat-hin. Daher wird der Kaltluftabfluss durch die Planung nicht zusatzlich beeintrach-
tigt.
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Allgemeiner Klimaschutz / Treibhausgasemissionen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans sind die Mengen der Treibhausgasemissionen nicht konk-
ret abschatzbar.

Durch die Neuerrichtung der Gebaude und Stellplatzanlagen kommt es insbesondere zu einer
Flacheninanspruchnahme, auch wenn diese vollumfanglich auf bereits als Bauflachen ausgewie-
senen Flachen erfolgt, die jedoch im tatsachlichen Zustand nicht ganzlich bebaut sind. Durch die
Nachverdichtung bereits genutzter und bebauter Flachen wird die Flacheninanspruchnahme auf
ein Minimum reduziert. Auf Ebene des Bebauungsplans (Bebauungsplan ,Factory-Outlet Monta-
baur®) wurden zudem Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen (u.a. kompakte
Bauweise, Dachbegriinung, Uberstellung mit Anlagen fir die solare Energienutzung), die der Fla-
cheninanspruchnahme entgegenstehen.

Weiterhin ergeben sich bei allen Bauvorhaben durch die Herstellung von Baumaterialien und de-
ren Transport sowie den damit verbundenen Baustellenverkehr Treibhausgasemissionen. Die
baubedingten Treibhausgasemissionen sind wesentlich von den verwendeten Baumaterialien ab-
hangig und lassen sich im Rahmen der Flachennutzungsplanung nicht quantifizieren, da die ver-
wendeten Materialien zum Zeitpunkt der Flachennutzungsplananderung nicht feststehen.

Weitere Emissionen ergeben sich insbesondere durch den Energiebedarf der zukuinftigen Nut-
zungen (insb. Strom, Warmwasser, Heizung und Klimatisierung). Die Treibhausgasemissionen
durch den Energiebedarf hangen wesentlich von der Art der Energieerzeugung und Bereitstellung
ab. Eine Festlegung der Energieversorgung sowie der Nutzung erneuerbarer Energien erfolgt
regelmafig erst auf Ebene der Vorhabenumsetzung. Durch die Anlagen zur Erzeugung regene-
rativer Energien besteht jedoch die Mdglichkeit, einen Beitrag zur Reduzierung von klimaschad-
lichen Emissionen zu leisten. Dadurch kann dem Klimawandel entgegengewirkt werden. Die Vor-
gaben der Landesbauordnung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen sind unabhangig vom FI&-
chennutzungsplan umzusetzen.

Die Treibhausgasemissionen durch zusatzlichen Kfz-Verkehr infolge eines erhéhten Kundenauf-
kommens hangen wesentlich von den zukunftigen Antriebstechniken ab. Diese lassen sich durch
die Bauleitplanung nicht beeinflussen. Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass auch bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung Kfz-Fahrten der Besucher, Beschaftigten und des Anlieferverkehrs zu an-
deren Einzelhandelseinrichtungen zu erwarten sind. Die zusatzlichen Treibhausgasemissionen
durch den Kfz-Verkehr lassen sich daher nicht sinnvoll bilanzieren. Zur Minderung der Treibhaus-
gasemissionen durch Kfz-Verkehr kénnen die Lage unmittelbar am ICE-Bahnhof und die OPNV-
Erreichbarkeit beitragen.

Folgende MalRnahmen 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.
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- Warmeriickgewinnungsanlagen zur Steigerung der Gesamteffizienz der Gebaude und da-
mit Reduzierung der CO2-Emissionen.

- Herstellung von E-Ladestationen fur Kfz zur Forderung der Elektromobilitdt und damit Re-
duzierung von CO2-Emissionen.

- Herstellung von Fahrradstellplatze zur Férderung gegenlber 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 Kihlungsmalnahmen in der Sommerzeit.

- Bewerbung der Anreise per Bahn (ICE sowie Regionalbahn).
2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Orts- und Landschaftsbild

Fir den ,Bestandsbereich“ sind mit der Anderung der Verkaufsflaichenbeschrankung fiir das
Sondergebiet ,SO (FOC)* keine erheblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Die Auswirkungen der Anderung gehen nicht tber die Auswirkungen der bestehenden
Flachendarstellungen bzw. die Zulassigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans ,ICE-Bahnhof
/ Teilebereich FOC* hinaus.

Fir den ,Anderungsbereich“ als auch den ,,Erweiterungsbereich“ sind mit der Anderung der
Darstellung der Art der baulichen Nutzung von Sondergebiet ,SO (FOC Parken)®, ,SO Parkplatz®,
gewerblicher Bauflache (G) und gemischte Bauflache (M) in Sondergebiet ,SO (FOC)* keine er-
heblichen veranderten Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. Sowohl die bisherigen als
auch die kunftig vorgesehene Art der baulichen Nutzung ermdglichen eine bauliche Inanspruch-
nahme und Versiegelung.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur®
wurden die moglichen Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild sowie das Schlof
Montabaur unter Berucksichtigung des Ziels 49 des RROP Mittelrhein-Westerwald gepruft.

In einer Sichtachsenanalyse'%® 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 Teilen der
nach dem stadtebaulichen Konzept geplanten Bebauung (Parkhaus) nicht zu erwarten ist. So-
wohl in der Fernbetrachtung als auch aus dem Nahbereich ist eine erhebliche Veranderung mit
Beeintrachtigung der Sichtachsen nicht zu erwarten. Die Umsetzung der vorgesehenen Mal3nah-
men erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur*.

Die Anderung im Bereich der denkmalgeschiitzte Wegekapelle von gemischter Bauflache (M) in
Sondergebiet ,SO (FOC*) fuhrt aufgrund der Kleinflachigkeit nicht zu erheblich veranderten

109 BGH Plan; 02/2025; Trier.
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Auswirkungen. Aufgrund des Denkmalschutzes sowie des rechtskraftigen Bebauungsplans ,In
der Kesselwiese® ist nicht von baulichen Veranderungen in diesem Bereich auszugehen. Insge-
samt gehen daher im ,Anderungsbereich die Wirkungen nicht tiber die bestehenden Flachen-
darstellungen bzw. die Zulassigkeiten der rechtskraftigen Bebauungsplane ,|CE-Bahnhof / Teile-
bereich West®, ,Auf dem Auberg“ und ,In der Kesselwiese* hinaus.

Erholung

Eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion ist nicht zu erwarten, da keine Erholungseinrichtun-
gen im bzw. im Umfeld des Plangebiets vorhanden sind. Im Raumordnerischen Entscheid vom
23.07.2024 wird dagegen bestéatigt, dass die durch die geplante Erweiterung des FOC potenziell
positive touristische Effekte entstehen. Die Attraktivitat fir nationale und internationale Shopping-
touristen wird durch die Planung gesteigert. Das bestehende witterungsunabhangige Freizeitan-
gebot wird als Destination aufgewertet.

2.3.6 Auswirkungen auf den Menschen

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur“ wurde ein Larmgutachten'10 zur Beurteilung der
Auswirkungen der Planung hinsichtlich Verkehrs- und Gewerbelarm erstellt. Die nachfolgenden
Aussagen geben die Ergebnisse wieder.

Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Das Gutachten zeigt, dass sich im Planfall innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
.Factory-Outlet Montabaur® Verkehrslarmeinwirkungen sowohl durch Strafl’en- als auch durch
Schienenverkehrslarm bestehen.

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 fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag, welcher fur 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
Larmschutzmalnahmen erforderlich.

Verkehrslarm auRerhalb des Plangebiets

Weiterhin wurde zur Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf den Verkehrslarm an relevan-
ten StralRenabschnitten in der Umgebung des Plangebiets die Beurteilungspegel durch den Ver-
kehrslarm an schutzbedurftigen Nutzungen ermittelt. Die Beurteilung der Auswirkungen der Pla-
nung auf die Verkehrslarmverhaltnisse erfolgt in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV zur

110 FIRU Gfl mbH; 08/2025; Kaiserslautern.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 117
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Verbandsgemeinde Montabaur
20. Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

wesentlichen Anderung von Stralen- und Schienenwegen. Zur Bewertung, ob sich durch die
Planung wesentliche Veranderungen des Verkehrslarms ergeben, wurden die Pegel im Prog-
nose-Nullfall mit dem Prognose-Planfall vergleichend betrachtet.

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 BahnhofstralRe Pegelerhhungen
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.

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 flr das
menschliche Ohr nicht wahrnehmbare Erhéhung 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 fur das menschliche Ohr nach der
derzeitigen Erkenntnislage nicht wahrnehmbar ist, (...) bei wertender Betrachtung mit Blick auf
die Larmvorbelastung als im Ergebnis irrelevant einzustufen [ist].“ Das aufgeflhrte 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 Miunster 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 Stralen zu-
ruckzufihren. An den Ruckseiten der Gebaude ergeben sich aufgrund der Eigenabschirmung
deutlich niedrigere Larmpegel.

Gewichtige stadtebauliche Griinde 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. | 8.6). 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 Tourismusférderung bei. Das touristische Profil der Stadt
und der Region wird dadurch gestarkt (siehe Kap. | 8.6). Weiterhin wird mittel- bis langfristig von
einer Abnahme des Verkehrs durch eine verandertes Mobilitadtsverhalten und damit einer Ab-
nahme des Verkehrslarms aufgrund des zunehmenden Anteils an Elektrofahrzeugen ausgegan-
gen.
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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. MaRRstadben des OVG Nord-
rhein-Westfalen auch ohne weitere LarmschutzmalRnahmen als vertretbar angesehen.

Gewerbelarm

Weiterhin wurden im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur*
die moglichen Auswirkungen der Planung durch Gewerbelarm auf schutzbedirftige Nutzungen
i9m Umfeld des Plangebiets ermittelt und bewertet.

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.

Ergebnis der Bewertung ist, dass an allen maf3geblichen Immissionsorten unter Berlcksichtigung
der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahme (schalloptimierte Straendeckschicht im Be-
reich des geplanten Parkplatzes) die ermittelte Zusatzbelastung den Immissionsrichtwert der
TA Larm fir allgemeine Wohngebiete um mindestens 6 dB(A) unterschreitet und damit als nicht
relevant im Sinne der TA Larm zu beurteilen ist.

Larm- und Staubemissionen wahrend der Bauphase

Insbesondere bei Abriss vorhandener Gebaude sowie wahrend des Bauens kann es zu Larm-
und Staubemissionen kommen. Diese sind jedoch auf den Zeitraum der Bauphase beschrankt
und wirken sich lediglich temporar aus. Durch MalRnhahmen, z.B. Bauzeitenregelungen, Bewas-
serung wahrend des Abrisses, kdnnen die Auswirkungen vermindert werden.

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.
Auch wahrend der Bauphase kommt es temporar zu einer Steigerung des Schwerlastverkehrs.

Ein Luftreinhalteplan sowie Messstellen fir Schadstoffemissionen in Montabaur bestehen nicht.
Daher wird davon ausgegangen, dass sowohl im Bestand als auch unter Bertcksichtigung der
planbedingte Zusatzbelastungen auch unter Berucksichtigung der bestehenden Vorbelastung,
insbesondere Schadstoffbelastungen durch die BAB 3 und die ICE-Strecke, mit der Gefahr von
Grenzwertuberschreitung 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 von
ErschlieBungsanlagen sowie hochbaulicher Anlagen sowie durch den Baustellenverkehr zur Ent-
wicklung von Staub- und Larmimmissionen sowie Erschitterungen sowohl im Plangebiet als auch
der ndheren Umgebung des Plangebiets kommen. Diese sind jedoch auf den Zeitraum der
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Bauphase beschrankt, tiw. zeitlich entzerrt nacheinander ablaufend und wirken sich lediglich tem-
porar aus. Durch Malinahmen, z. B. Bauzeitenregelungen, Bewasserung wahrend des Abrisses,
kénnen die Auswirkungen vermindert werden. Konkrete Angaben hinsichtlich des Umfangs des
Baustellenverkehrs kdnnen im Rahmen der Flachennutzungsplanung nicht erfolgen.

Auswirkungen auf den Menschen durch sonstige Immissionen

Erhebliche Auswirkungen der Planung aufgrund sonstiger Immissionen (u.a. Geruch, Licht) sind
nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Auswirkungen durch Licht auf Nutzungen im Umfeld des Plangebiets sind mit Umsetzung der
Planung grundsatzlich mdglich. Die im Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® getroffene
Festsetzung zur AulRenbeleuchtung wirkt sich jedoch positiv auf die mdgliche Lichtimmissionen
in die Umgebung durch eine festgesetzte Abschirmung sowie den Abstrahlwinkel aus. Gegenuber
dem tatsachlichen Bestand (Beleuchtung des bestehenden Parkplatzes) werden die Auswirkun-
gen verringert.

2.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / kulturelles Erbe

Durch die Anderung der Darstellung der Art der baulichen Nutzung im ,Anderungsbereich* sind
keine Auswirkungen auf die denkmalgeschiitzte Wegekapelle 6stlich der Staudter Stralle (K 82)
zu erwarten. Diese kann auch mit Anderung des Flachennutzungsplans entsprechend den Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Kesselwiese® unverandert erhalten blei-
ben. Eine Berucksichtigung der Belange des Denkmalschutzes erfolgt auf Ebene des Bebau-
ungsplans ,Factory-Outlet Montabaur® berticksichtigt. Durch die geplante Anpflanzung von Ein-
zelbaumen im Randbereich des zukilnftigen Grundstiicks des FOC erfolgt eine Abschirmung der
geplanten Bebauung, um optische Beeintrachtigungen zu vermeiden.

Bei Durchfiihrung der Planung werden die im ,Anderungsbereich“ vorhandenen Sachgiter mit
Ausnahme der bestehenden Fufigangerbriicke einschliellich Brickenwiderlager entfernt und
durch neue Sachguter (z.B. Verkehrswege, bauliche Anlagen, Grinflachen) 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. Il 2.3.5).

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 ortlichen Versorgungsbetriebe auszugehen.

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente Bauweise sind unabhangig von
der Darstellung zur Art der baulichen Nutzung im Flachennutzungsplan mdéglich. Bei Neuerrich-
tung von Gebauden gelten u.a. die Vorgaben der Landesbauordnung sowie des Gebaudeener-
giegesetztes (GEG). Damit werden Emissionen aus z. B. Gebaudeheizungen minimiert.
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2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

Zwischen den in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Schutzgutern bestehen zahlrei-
che Verflechtungen und entsprechende Wechselwirkungen, z. B. Versiegelung — Verlust an Le-
bensraum, Verlust der Versickerungsméglichkeiten, héhere Aufheizung der Flachen, etc. Es be-
steht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von Wechselwirkungen,
da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der einzelnen Schutzguiter, die Uber die
bereits beschriebene Einzelwirkung hinaus geht, nicht erkennbar ist.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets auf Ebene des Flachennutzungsplans, durch die
sich kumulative Auswirkungen auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
natlrlicher Ressourcen ergeben kdénnen sind nicht bekannt.

2.3.10 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplans ergeben sich Umweltauswirkun-
gen, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konkret zu bilanzieren sind.

Eine Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung wurde auf Grundlage des seit Mai 2021 eingefuhrten ,Pra-
xisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes in Rheinland-Pfalz“ auf Ebene der kon-
kreten Bauleitplanung flir den Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur” durchgefihrt.

gleichsbilanzierung ist, dass unter Beruicksichtigung der im Bebauungsplan_,Factory-Outlet Mon-

tabaur” festgesetzten Ma3nahmen, wie beispielsweise Erhalt- und Anpflanzfestsetzungen sowie
weiterer externer Kompensationsmaflnahmen, die Eingriffe vollstdndig kompensiert werden kén-
nen. Die Umsetzung der planexternen MaRnahmen werden-wird im stadtebaulichen Vertrag, wel-
cher parallel zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® geschlossen wird, gesichert.

24 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen und geplante Uberwachungsmafnahmen

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
geplante Uberwachungsmafinahmen werden auf Bebauungsplanebene geregelt.

Im Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® sind u.a. folgende MalRnahmen berucksichtigt:
- Festsetzung zu Anteiliger Grundsticksbegrinung, Pflanzung von Badumen

- Festsetzung zu Anteiliger extensiver und intensiver Dachbegrinung

- Festsetzung zu Fassadenbegriunung

- Festsetzung zu Pflanzung und Erhalt von Einzelbdumen

- Festsetzung zu Erhalt und Entwicklung einer naturnahen Bachaue (M 1)

- Festsetzung fiir Flache mit naturlicher Eigenentwicklung (M 2)
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- Festsetzung zur Anlage von Offenlandflachen mit einzelnen Gehdélzen zur Eingrinung
(M 3)

- Festsetzung zur Entwicklung eines naturnahen Waldbestands und Wiesenflachen am Au-
bach (M 4)

- Festsetzung zur Entwicklung von Strauchhecken an Stralenbdschungen (M 5)

- Randliche Eingrinung und Schaffung von Lebensraumen fur die Haselmaus (,M6.1“ bis

2M6.3%)

- Festsetzung zur Beschrankung der Versiegelung und der Gebaudekubatur auf das erfor-
derliche Maf}

- Festsetzung zur Beschrankung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen auf das erforder-
liche Mal}

- Festsetzung zu passiven LarmschutzmalRnahmen

- Festsetzung zu AulRenbeleuchtung

- Festsetzung von Malinahmen gegen Vogelschlag

- Festsetzung zur Installation von Fledermaus- und Nistkasten

- Hinweise zum Artenschutz

- Baugestalterische Festsetzungen zur Dachgestaltung sowie Werbeanlagen
- Hinweis auf externe AusgleichsmalRnahmen

- Die Durchfiihrung von NeubaumafRnahme erfolgt gemal dem Gebaudeenergiegesetz,
womit im Rahmen der Ausfiihrungsplanung insbesondere der Einsatz moderner Gebau-
detechnik sowie der wirksamen Warmedammung erfolgt.

2.5 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Flachennutzungsplans

Bei der Planung handelt es um die Erweiterung des bestehenden Factory-Outlet-Centers in Mon-
tabaur. Aufgrund dessen sind Alternativstandorte nicht ersichtlich. Ziel der Planung ist es, die
bestehenden Nutzung am Standort zu ergdnzen, um den bestehenden Standort zeitgemal hin-
sichtlich der angebotenen Verkaufsflache auszustatten und damit markwirtschaftlich betriebsfa-
hig aufzustellen.

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 Alternativen. Es verblieb lediglich die Mog-
lichkeit der Nutzung des bestehenden Parkplatzes und damit einer Erweiterung in Richtung Os-
ten.

Es wird auf die Ausfihrungen zur Standortalternativenprifung in der Begrindung verwiesen
(Kap. II 6).
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3 Zusatzliche Angaben

31 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
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 berilcksichtigten und ausgewerteten Fachgutachten erfolgt im Verzeichnis
verwendeter Unterlagen (s. Kap. V). Weitergehend wurden umweltrelevante Stellungnahmen aus
den jeweiligen Verfahrensschritten zur Flachennutzungsplananderung bericksichtigt.

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 Gber-
wiegend verbal-argumentativ. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf Grundlage der
beanspruchten Biotoptypen flachenmafig ermittelt und die dadurch zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die Schutzglter 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 Vermeidungsmalnahmen erfolgt auf Grundlage der nach
den Festsetzungen des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan ,Factory-Outlet Mon-
tabaur” zu erwartenden Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung. Es erfolgt eine Bilan-
zierung nach dem im Jahr 2021 eingefuhrten ,Praxisleitfaden zur Kompensationsermittlung“ des
Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt RLP. Der im Rahmen der Bilanzie-
rung berucksichtigte Anteil der Dachflachen mit Dachbegriinung wurde als Annahme aufgrund
der vorliegenden Angebotsplanung in die Bilanz eingestellt, da durch die Festsetzung von Bau-
grenzen regelmaRig nicht festgelegt ist, dass ein bestimmter Mindestanteil des Grundstiicks mit
Gebauden bebaut wird. Als Basis fir die bauliche Entwicklung 6stlich der Staudter Straf3e (K 82)
wurde das stadtebauliche Konzept herangezogen und anhand dessen der in der Bilanzierung
berlcksichtigte Anteil von Dachbegrinung abgeleitet.

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur” werden
die im Verkehrsgutachten ausgewiesenen Verkehrsmengen gemaf den Vorgaben der Richtlinie
fur den Larmschutz an StralRe, Ausgabe 2019 (RLS-19) berucksichtigt.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die Larmsituation erfolgten nach den Mal}-
staben der 16. BImSchV, DIN 18005 und TA Larm.

Hinweise auf technische Liicken oder fehlende Kenntnisse bestehen nicht.

Erneuter Entwurf PKO 20-012 Stand: 13.01.2026 Seite 123
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Verbandsgemeinde Montabaur
20. Teilanderung des Flachennutzungsplans ,,Factory-Outlet Montabaur* Umweltbericht

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchflihrung 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. zustén-
dige Behorde durch Uberpriifung der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kom-
pensationsmalnahmen. 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 im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten
bzw. vorgesehenen artenschutzrechtlichen und externen KompensationsmafRnahmen_(Bebau-
ungsplan ,Factory-Outlet Montabaur®) erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Montabaur und der Projekttragerin.

Zur Uberwachung sollen die bereits vorhandenen Kontroll- und Uberwachungsinstrumente der
Genehmigungsbehorden und der Fachdienststellen genutzt werden. GemaR § 4 Abs. 3 BauGB
unterrichten die Behdrden die Gemeinde, sofern nach den Ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfuhrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen hat.

Folgende MaRnahmen sind hinsichtlich der im Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur” fest-

gesetzten MaRnahmen Felgende-MaRknahmen-sind-u.a. geeignet:

- Uberprifung der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensations-
malnahmen, insbesondere auf den im Bebauungsplan_,Factory-Oulet Montabaur® ge-
troffenen grinordnerischen Festsetzungen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als zukunftig wertvollste und besonders
sensible Biotopstrukturen im Plangebiet. Die Gemeinde Uberprift nach Ablauf von spa-
testens 2 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans die Herstellung der fir die Ein-
griffe erforderlichen AusgleichsmaRnahmen. Sollte noch nicht mit den Eingriffen begon-
nen sein, wird die Stadt die Uberpriifung fiir einen entsprechenden Zeitraum anpassen.
Die Stadt tberprift selbst spatestens nach Ablauf eines Jahres nach Abnahme der Mal}-
nahmen die Herstellung der fur die Eingriffe erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen.

- Zum Schutz der Haselmaus ist flr die Anlage von Ersatzlebensraumen ein MalRnahmen-
konzept sowie flr die Gehdlzrodung ein Rodungskonzept vorzulegen, welches beschreibt,
von welchen Wegen aus gearbeitet werden soll. Auf der Flache ist lediglich ein motorma-
nuelles Arbeiten zulassig. Die Flachengrole ist hierbei zu beachten. Die Konzepte sind
mit der Unteren Naturschutzbehérde des Westerwaldkreises abzustimmen.

- Die Entwicklung der Ersatzlebensrdume fir die Haselmaus ist mit einem Monitoring fur
die Dauer von 5 Jahren zu begleiten.

- Zur Sicherstellung und Dokumentation der frist- und sachgerechten Ausfuhrung der MaR-
nahmen zur Baufeldrdumung sowie zur Zur-Uberwachung der Funktionsfahigkeit der Ar-
tenschutzmalinahmen ist die Durchfiihrung einer 6kologischen Baubegleitung mit-ggf-
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Menitoring-vorgesehen. Mit dieser kdnnen frihzeitig die Herstellung sowie Malihahmen
zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der MalRnahme 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 Gerdusche 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 dafir vor, dass durch Anlagen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans schadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen
werden, teilt sie dies der Behdrde mit.

- 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
Behdrden und die Gemeinde sich jeweils unterrichten und ggf. erforderliche MaRnahmen und
Prufschritte einleiten.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind die entsprechenden MalRnahmen festzulegen.

3.3  Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

In der Stadt Montabaur ist die Erweiterung des bestehenden FOC Montabaur auf eine Gesamt-
verkaufsflache von 19.800 m? geplant. Die geplante Erweiterung des FOC in 6stlicher Richtung
ist Uberwiegend auf den Flachen des bestehenden Parkplatzes geplant. Daflr soll die Stellplatz-
anlage ebenfalls in dstlicher Richtung erweitert und zusatzlich ein Parkhaus errichtet werden. Die
vorliegende Flachennutzungsplananderung bereitet mit dem im Parallelverfahren in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® die angestrebte bauliche Entwicklung
VOr.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt. Hierbei werden
die Darstellungen der Flachennutzungsplananderung mit der Darstellung im wirksamen Flachen-
nutzungsplan verglichen. Hierbei wurden die Aussagen aus den jeweiligen Fachgutachten zum
Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur” (u.a. Fachbeitrag Naturschutz, Artenschutzpriifung,
schalltechnische Untersuchung, Verkehrsuntersuchung, Sichtachsenanalyse) bertcksichtigt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen bisher als Sondergebiete ,SO (FOC)*, ,SO
(FOC parken)“, ,SO Parkplatz®, gewerbliche Bauflache (G) sowie gemischte Bauflache (M) dar-
gestellt. Nunmehr ist die Darstellung als Sondergebiet ,SO (FOC)* mit einer zuldssigen Gesamt-
verkaufsflache von 19.800 m? vorgesehen.

Der Bereich des Flachennutzungsplananderung umfasst eine Flache von ca. 8;9-ha8,6 ha.

Im Ergebnis wurden in der Umweltprifung folgende Aspekte zusammenfassend festgestellt:
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Schutzgut Tire und Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt / Artenschutz / Flache und
Boden / Wasser / Klima und Luft / Orts- und Landschaftsbild

Fur den ,Bestandsbereich“ westlich der Staudter Stralle (K 82) — bestehendes FOC - sind mit
der Anderung der Verkaufsflachenbeschrankung fiir das Sondergebiet ,SO (FOC)* keine erheb-
lichen veranderten Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten. Die Auswirkungen der Ande-
rung gehen nicht Uber die Auswirkungen der bestehenden Flachendarstellungen bzw. die Zulas-
sigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans ,|ICE-Bahnhof / Teilebereich FOC* hinaus.

Fir den ,Anderungsbereich® &stlich der Staudter StraRe (K 82) — Flachen des bestehenden
Parkplatzes, einer Gewerbebrache an der Stralle ,In der Kesselwiese® sowie der denkmalge-
schiitzten Wegekappelle — sind durch die Anderung der bisherigen Darstellungen ,SO (FOC Par-
ken)*, ,SO Parkplatz® und gewerbliche Bauflache (G) in ,SO (FOC)* keine erheblich veranderten
Auswirkungen auf die Schutzguter zu erwarten. Sowohl die bisherigen als auch die kiinftig vor-
gesehene Darstellung zur Art der baulichen Nutzung ermdglichen eine bauliche Verdichtung und
Versiegelung und damit einhergehenden Auswirkungen auf bestehende Gehdlzstrukturen und
Biotope, die naturlichen Bodenfunktionen sowie den natirlichen Wasserkreislauf.

Fir den ,,Erweiterungsbereich® — Grinlandflachen zwischen dem bestehenden FOC-Parkplatz
sowie dem Wohngebiet Kesselwiese — sind durch die Anderung der bisherigen Darstellung einer
gemischten Bauflache (M) in Sondergebiet ,SO (FOC)“ keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten. Zwar ergibt sich durch die geadnderte Art der baulichen Nutzung eine zusatzliche Flachen-
inanspruchnahme und ein geringfligiges Mehr an zulassiger Versiegelung innerhalb des Teilbe-
reichs, jedoch wurde auf Ebene des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur ermittelt, dass
die zusatzliche Versiegelung von ca. 2.100 m? — betrachtet Uber das gesamte Plangebiet — gering
ausfallt.

Im Rahmen des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur®
wurde eine Artenschutzuntersuchung (ASP | und ASP Il) erstellt. Die artenschutzrechtliche Pri-
fung kommt zu dem Ergebnis, dass mit Durchfiihrung entsprechender Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen (u.a. Schaffung von Lebensraumen fur die Haselmaus, Aufhéngen von Fledermaus-
-und-Brut- und Nistkasten, Rodungs- / Bauzeitenbeschrankung) ein Verstoll gegen die Verbots-
tatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG auf die relevanten Tierarten (Vogel, -urd-Fledermaus
und Haselmausause) nicht zu erwarten ist.

Die Oberflachengewasser Aubach sowie der bereits im Bestand verrohrter Gallbach sind von der
Planung nicht betroffen bzw. deren Belange werden auf Ebene des Bebauungsplans ,Factory-
Outlet Montabaur” beriicksichtigt. Wasserschutzgebiete sind nicht durch die Planung betroffen.

Zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, wel-
ches im Wesentlichen eine Rickhaltung und gedrosselte Ableitung des auf den Flachen dstlich
der Staudter Stralle (K 82) anfallenden Niederschlagswassers in das bestehende Regenrickhal-
tebecken westlich der Staudter Stralde (K 82) und nachfolgend in den Aubach vorsieht. Das an-
fallende Schmutzwasser wird in die Kanalisation eingeleitet.

Die Belange eines moglichen Starkregenereignisse sowie die damit verbundenen Auswirkungen
wurden bzw. sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der Vorhabenumsetzung zu
bericksichtigen.
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Durch die Anderung der Darstellung der Art der baulichen Nutzung sind keine erheblichen zu-
satzlichen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten. Gegenuber dem tatsachlichen Zustand er-
geben sich zwar zusatzliche versiegelte Flachen, die Kombination aus geringfugiger baulicher
Nachverdichtung und begrenzter raumlicher Ausdehnung flhrt aber nicht zu wesentlichen zu-
satzlichen Auswirkungen. Sowohl die Bestandsdarstellung als auch die zukinftige Darstellung
ermoglichen eine bauliche Verdichtung und Versiegelung und damit einhergehenden Auswirkun-
gen auf das Lokalklima / Mikroklima. Auf Ebene des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur*
werden Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich — u.a. anteilige Dachbegri-
nung, Fassadenbegriinung, Vorgaben zur Grundstlicksbegriinung — festgesetzt, die die Auswir-
krungen der zulassigen Eingriffe der Planung ausgleichen.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur®
wurden die méglichen Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild sowie das Schlof
Montabaur unter Berlcksichtigung des Ziels 49 des RROP Mittelrhein-Westerwald gepriift. Im
Ergebnis einer Sichtachsenanalyse wurde festgestellt, dass eine erhebliche Veranderung des
Landschaftsbilds mit Blickbeziehung auf das Schloss Montabaur als kulturhistorisch bedeutsa-
mes Ensemble unter Berlicksichtigung von Malinahmen nicht zu erwarten ist. Die Umsetzung der
vorgesehenen Malinahmen erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur®.

Auswirkungen auf den Menschen

Zum Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur® wurde als konkreter Ebene der Planung ein
Larmgutachten erstellt, um die Auswirkungen der Planung hinsichtlich Verkehrs- und Gewerbe-
larm zu ermitteln und zu beurteilen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebiets Verkehrslarmeinwirkun-
gen bestehen aufgrund derer Schallschutzmalnahmen erforderlich sind. Eine entsprechende Be-
ricksichtigung erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur®.

Nach den Ergebnissen der Betrachtung der Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung des Plan-
gebiets ergeben sich an einzelnen Gebauden Beurteilungspegel, die zwar die geltenden Immis-
sionsorientierungs- und -grenzwerte tberschreiten. Aufgrund der Geringfuigigkeit der Uberschrei-
tung in Zusammenhang der durch die Planung bedingten geringen Zunahme der Verkehrslarm-
immissionen sind SchallschutzmalRnahmen an Bestandsgebauden jedoch nicht erforderlich.

Weiterhin wurden die Gewerbelarmeinwirkungen durch den Betrieb des FOC, insbesondere den
Verkehr auf dem Parkplatz sowie im Parkhaus — an bestehender (Wohn-)Bebauung in der Um-
gebung des Plangebiets ermittelt. Durch Malinahmen konnte nachgewiesen werden, dass die
geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm um bis zu 6 dB(A) unterschritten werden und daher
von einer Vertraglichkeit der Planung mit Nutzungen in der Umgebung auszugehen ist. Ein ab-
schliefender Nachweis ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Anhaltspunkte fir erhebliche Luftschadstoffbelastungen sowohl im Plangebiet als auch in dessen
Umgebung legen nicht vor. Erhebliche Auswirkungen durch die Planung sind daher nicht zu er-
warten.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Kulturelles Erbe

Durch die Anderung der Darstellung der Art der baulichen Nutzung sind keine erheblichen zu-
satzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Sachguter in Form der im Plangebiet bestehenden baulichen Anlagen gehen durch die Planung
teilweise verloren und werden durch neue Sachgiter (Gebaude, Parkhaus) bei Vollzug des im
Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Factory-Outlet Montabaur® er-
setzt.

Die denkmalgeschiitzte Wegekapelle bleibt auch mit Umsetzung der Teilanderung des Flachen-
nutzungsplans erhalten.

Bodendenkmaler innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Durch die Anderung der Darstellung der Art der baulichen Nutzung sind keine erheblichen zu-
satzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Nach der Planung besteht die Moglichkeit, die Nutzungen im Plangebiet an die vorhandenen
technischen Infrastrukturen anzuschlieRen bzw. sind entsprechend den Vorgaben der Landes-
bauordnung innerhalb des Plangebiets Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien vorzusehen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Anderung der Darstellung der Art der bBaulichen Nutzung fiihrt nicht zu einer wesentlichen
Verschlechterung der Situation. Bereits aufgrund der bestehenden Darstellung waren bauliche
Anlagen und damit Versiegelungen maglich.

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan ,Factory-Outlet Montabaur®). Hierbei wurde flr quantitative Eingriffe eine fla-
chenhafte / zahlenmafige Bilanzierung berucksichtigt. Das Ergebnis der Bilanzierung zum Be-
bauungsplan ist, dass ein quantitativer sowie funktionaler Ausgleich durch MalRnahmen im Plan-
gebiet sowie externe Ausgleichsmallinahmen erbracht werden kann. Erhebliche Auswirkungen
der Planung auf die einzelnen Schutzguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand — unter Bertick-
sichtigung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen — nicht zu erwarten.

3.4 Verwendete Unterlagen

s. Kap. V.
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IV ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 6a Abs. 1 BauGB ist dem Flachennutzungsplan eine zusammenfassende Erklarung bei-
zufiigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behoérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden, und aus welchen Grin-
den der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Der Rat der Verbandsgemeinde Montabaur hat in seiner Sitzungam __.__. die 20. Teilan-
derung des Flachennutzungsplans in Erwagung der im Folgenden zusammengefassten wesent-
lichen Sachverhalte beschlossen:

[im weiteren Verfahren zu ergédnzen]
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\" 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 Plausibilitatsprifung 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 (6712/2025): Fachbeitrag Artenschutz zur geplanten Fla-
chenerweiterung des Outlet Centers ,Montabaur The Style Outlets“ in Montabaur —Stufe
[ gem. § 44 BNatSchG; Moschheim.

- Freiraumplanung Diefenthal (6412/2025): Fachbeitrag Naturschutz zur geplanten Fla-
chenerweiterung des Outlet Centers ,Factory Outlet Montabaur” in Montabaur; Mosch-
heim.

- Buro fur 6kologische Fachplanungen (12/2021): Erweiterung Factory Outlet Center Mon-

tabaur — Fachgutachten Fledermaus und Haselmaus; Heuchelheim.
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- Buro flir 6kologische Fachplanungen (12/2025): Erweiterung Factory Outlet Center FOC
Montabaur — Plausibilisierung des Fachqutachtens zu Fledermaus und Haselmaus; Heu-
chelheim.

- 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.

- FIRU Gfl mbH (08/2025): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Factory
Outlet Montabaur® in Montabaur; Kaiserslautern.

- BGH Plan (02/2025): Erweiterung Outlet Center Montabaur the Style Outlets - Sichtach-
senanalyse - Visualisierung; Trier.

- iq Projektgesellschaft (04/2025): Wirtschafts- und Tourismusstudie — Analyse der touristi-
schen Bedeutung des Factory-Outlet-Centers Montabaur The Style Outlets und der regi-
onalwirtschaftlichen Effekte durch den Betrieb und durch die geplante Erweiterung; Min-
chen.

- GBI KIG Kommunale Infrastruktur GmbH (05/2025): Stadt Montabaur — Aufstellung Be-
bauungsplan FOC Il — Vorplanung Entwasserungskonzept; Montabaur.
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