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VERBANDSGEMEINDE HOHR-GRENZHAUSEN Zusammenfassende Erkldrung
FNP, 3. Fortschreibung, Teilbereich , Einkaufszentrum Rastal“

1 Anlass und Ziele der Planung

Im eingeschrénkten zentralen Versorgungsbereich Rastal der Stadt H6hr-Grenzhausen soll ein Ein-
kaufszentrum errichtet werden. Zu diesem Zweck ist der Flachennutzungsplan, der hier eine ge-
werbliche Baufléche ausweist, gedndert worden. Zukunftig soll der Flachennutzungsplan an der
Stelle eine Sonderbauflache ausweisen.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans wird .durch die Stadt Héhr-Grenzhausen ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Das Verfahren erfolgt daher im Parallelverfahren. Die
beiden Geltungsbereiche sind nicht deckungsgleich, da im Flachennutzungsplan lediglich die Son-
derbaufiache von Relevanz sein wird.

2 Verfahrensverlauf

Der Rat der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen hat am 11.02.2019 den Beschluss zur 3. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans fir den Teilbereich ,Einkaufszentrum Rastal” in der Stadt
Hohr-Grenzhausen gefasst.

Am 11.02.2019 hat der Rat der Verbandsgemeinde Héhr-Grenzhausen beschlossen, fiir die 3. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans eine ergédnzende Landesplanerische Stellungnahme zu be--
antragen.

In seiner Sitzung am 11.02.2019 hat der Rat der Verbandsgemeinde Héhr-Grenzhausen dem Vor-
entwurf der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans zugestimmt und beschlossen, die frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Tréager offentlicher Belange nach den
MaRgaben des BauGB durchzufilhren. Der Beschluss wurde am 07.03.2019 éffentlich bekannt ge-
macht. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte vom 11.03.2019 bis einschlieRlich 10.04.2019 Die Be-
hérden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.03.2019 frihzeitig Gber die
Planung unterrichtet.

In seiner Sitzung am 10.02.2020 hat der Rat der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen dem Ent-
wurf der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans zugestimmt und beschlossen, die Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange nach den MafRlgaben des
BauGB durchzufithren. Der Beschluss wurde am 17.09.2020 &ffentlich bekannt gemacht. Die Of-
fentlichkeitsbeteiligung erfolgte vom 28.09.2020 bis einschlielich 11.11.2020. Die Behérden und
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.09.2020 gebeten zum Entwurf des Be-
bauungsplans eine Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte wegen der
,Corona-Pandemie” erneut vom 22.01.2021 bis einschlieBlich 05.03.2021.

Der Rat der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen hat in seiner Sitzung vom 12.04.2021 Uber die
eingegangenen Stellungnahmen abschlieRend beraten und die 3. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans fur den Teilbereich ,Einkaufszentrum Rastal” in der Stadt Hohr-Grenzhausen beschlos-
sen.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes ist fir die vorliegende Flachennutzungsplananderung eine
formliche Umweltprifung durchzufihren. Umweltbezogene Abwagungsmaterialien werden syste-
matisch ermittelt beschrieben und bewertet. Dabei haben diese Ergebnisse von sich aus keinen
Vorrang vor anderen Belangen, sondern unterliegen wie diese der Abwéagung.

Umfang und Detailierungsgrad fur die Ermittiung der Umweltbelange erfolgen in eigener kommuna-
ler Verantwortung. zusatzlich kénnen durch die friihzeitige Behérdenbeteiligung (,Scoping”) weitere
Anregungen zum Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung getroffen werden.
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VERBANDSGEMEINDE HOHR-GRENZHAUSEN Zusammenfassende Erkldrung
FNP, 3. Fortschreibung, Teilbereich ,,Einkaufszentrum Rastal”

Anlass der Plananderung ist das Vorhaben eines Privatinvestors, der plant ein Einkaufszentrum zu
errichten. Um Baurecht fur dieses zu schaffen wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt. Da dieser ein Sondergebiet ausweisen wird, muss der Flachennutzungsplan gedndert werden,
da dieser in der aktuellen Darstellung noch eine gewerbliche Baufldche ausweist.

Der vorliegende Umweltbericht zur 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans fur den Teilbereich
,Einkaufszentrum Rastal’ der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen greift auf Angaben des Um-
weltberichts und der Griinordnungsplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einkaufs-
zentrum Rastal" der Stadt H6hr-Grenzhausen zurlick, da dieses Verfahren paraliel verlauft bzw. in
Ausarbeitung ist und konkrete Beurteilungen méglicher Umweltauswirkungen zulasst. Insbesondere
wurde auf naturschutzfachliche Belange (Biotop- und Artenschutz) und immissionsschutzrechtliche
Belange (Larmimmissionen) eingegangen.

Durch die Planung sind keine NATURA 2000-Gebiete (FFH- und / oder Vogelschutzgebiete) betrof-
fen, noch sind geschitzte Biotope betroffen. Sonstige Schutzgebiete und -objekte, wie etwa Natur-
schutzgebiete, Wasserschutzgebiete usw. sind ebenso von der Planung nicht berihrt.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet in bisheriger Darstellung als gewerbliche Baufldche
dargestellt, sodass das Plangebiet bereits als Innenbereich zu werten ist. Auf Grundlage dieser Dar-
stellung wurde der rechtskraftige Bebauungsplan ,Lindenstral3e“ der Stadt Hohr-Grenzhausen auf-
gestellt. Dieser sieht ein Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet vor. Jedoch wurden die Vorgaben
des Bebauungsplans im Plangebiet in weiten Teilen nicht umgesetzt, sodass insbesondere in Vor-
bereitung der verbindlichen Bauleitplanung artenschutzrechtliche Belange zu untersuchen waren.

MaRgeblich zur Beurteilung des Boden- und Wasserhaushaltes ist der bestehende rechtskréftige
Bebauungsplan. Dieser sieht grofflachige Versiegelungen (GRZ bis zu 0,7) vor, sodass der Boden-
und Wasserhaushalt in diesen Bereichen als massiv vorbelastet zu werten wére, da keine naturli-
chen Bodenbildungsprozesse mehr stattfinden kénnen und anfallendes Regenwasser &rtlich nicht
mehr versickern kann. Von hoherer Bedeutung sind die Béden im Bereich der festgesetzten grin-
ordnerischen MaRnahmen, da hier entsprechende Bodenbildungsprozesse noch zu mindestens teil-
weise ablaufen und Wasser ortlich versickern kann. Hinsichtlich des Boden- und Wasserhaushaltes
kommt dem Plangebiet schon jetzt keine besondere Bedeutung (mehr) zu. Es sind keine wertvollen
Boden und / oder Grundwasserleiter vorhanden.

Ebenso kommt dem Plangebiet im Allgemeinen keine besondere Bedeutung hinsichtlich des Orts-
und Lokalklimas zu. Vielmehr ist bei einer gewerblichen Nutzung von einer Vorbelastung des Klimas
auszugehen. Lediglich Gehélzanpflanzungen im Rahmen der griinordnerischen Mafinahmen kén-
nen lokal sehr begrenzt zur Luftfilterung und -regeneration beitragen.

Der rechtskréftige Bebauungsplan liel? bereits erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu. Zur
Minderung der Eingriffe sind u.a. grinordnerische MaRnahmen im Plan festgesetzt. Durch die An-
derungsplanung (Umwidmung gewerbliche Bauflache in Sondergebietsflache) sind kinftig, z.B.
durch einen héheren Versiegelungsgrad, weitere Eingriffe in bestehende grinordnerische Mal3nah-
men méglich. Bei Umsetzung der konkreten Vorhabenplanung (vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Einkaufszentrum Rastal) sind demnach externe KompensationsmaRnahmen erforderlich. Diesbe-
zlglich kann die Stadt Hohr-Grenzhausen geeignete Flachen zur Verfligung stellen. Schlielich kon-
nen die Auswirkungen auf Natur und Landschaft demnach ausgeglichen werden.

Grundsatzlich ist bei einer gewerblichen Nutzung zun&chst nicht davon auszugehen, dass dem Plan-
gebiet eine besondere Bedeutung hinsichtlich des besonderen Artenschutzes zukdme. Da jedoch
die Nutzung des rechtskréftigen Bebauungsplans nicht umgesetzt wurde, waren im Plangebiet u.a.
noch dltere Streuobstbestande vorhanden, wie auch Gebaude, die sich potentiell als Lebensstatte,
insbesondere fiir Fledermause eigenen wirden. Entsprechend wurden die artenschutzrechtlichen
Belange in Vorbereitung zur verbindlichen Bauleitplanung ausfihrlich untersucht. Zunachst erfolgte
eine Konflikteinschatzung, indem nach grundsétzlich geeigneten Lebensstatten im Plangebiet ge-
sucht wurde. AnschlieBend wurden die potentiellen Lebensstatten mit einer hohen Eignung detailliert
untersucht. So zum Beispiel wurden Baumhdohlen mit Einsatz einer Endoskop-Kamera begutachtet.
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VERBANDSGEMEINDE HOHR-GRENZHAUSEN Zusammenfassende Erklarung
FNP, 3. Fortschreibung, Teilbereich ,,Einkaufszentrum Rastal*

Im Rahmen dieser Untersuchung konnten keine faktischen Vorkommen von planungsrelevanten
oder sonstigen Tierarten nachgewiesen werden, sodass schlieRlich keine Anhaltspunkte fur arten-
schutzrechtliche Konflikte bestehen.

Das Orts- und Landschaftsbild ware durch gewerbliche Nutzungen bereits erheblich vorbelastet.
Demnach kommt dem Plangebiet auch diesbeziiglich keine besondere Bedeutung zu.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch, einschlieRBlich der menschlichen Gesundheit kommt dem
Plangebiet ebenso keine Bedeutung zu. Das Plangebiet eignet sich nicht als Erholungsgebiet, in
dem es zum Beispiel fur Spaziergange nach Feierabend geeignet wére. Von der derzeitigen Nutzung
gehen keine schadlichen Emissionen aus, die geeignet wéren, die menschliche Gesundheit zu be-
eintrachtigen. Fur das kinftige Vorhaben wurde zum Schutz der menschlichen Gesundheit bereits
friihzeitig eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Fir das konkrete Vorhaben sind Schall-
schutzmaf3nahmen erforderlich. Hierdurch werden schadliche Gerauschimmissionen in der Nach-
barschaft vermieden, sodass grundsatzlich davon ausgegangen werden kann, dass eine Sonderge-
bietsnutzung auch diesbeziiglich keine nachteiligen Auswirkungen hat.

Weitere nachteilige Umweltauswirkungen kénnen nach aktuellem Kenntnisstand nicht festgestellt
werden. Der sachgerechte Umgang mit Abwassern kann etwa durch Anschluss an bestehende Inf-
rastrukturen sichergestellt werden. Auch der sachgerechte Umgang mit Abféllen kann sichergestellt
werden. SchlieBlich sind keine speziellen Manahmen zur Erhaltung einer bestméglichen Luftquali-
tat erforderlich. -

Um mégliche langfristige Auswirkungen der Bauleitplanung bzw. der hierdurch zul&ssigen Nutzung
auf die Umwelt rechtzeitig zu erkennen, sollten Monitoring-MaRnahmen zur regelméRigen Uberwa-
chung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und nicht vorhersehbarer nachteiliger Umwelt-
auswirkungen durchgefiihrt werden.

4 Abwigung / Auswirkungen der Planung

Bei der Ausarbeitung des vorliegenden Bauleitplans wurden alle bekannten und zugénglichen
Grundlageninformationen zusammengetragen, gepruft und bewertet, um den Plan méglichst umfas-
send an die o6rtlichen Gegebenheiten anpassen zu kénnen. Alle sich ergebenden Belange - seien
sie offentlicher oder privater Natur -, die bei der Planung relevant waren, wurden ermittelt und ge-
geneinander und untereinander gewichtet und abgewogen. Der Plan ist damit das Ergebnis einer
gerechten Interessensabwagung.

Im Zuge des Verfahrens wurden einige Themen vorgetragen, die im Zuge der gemeindlichen Abwa-
gung berlcksichtigt wurden. Dies fihrte hingegen nicht zu Anpassungen an der Planung.

4.1 Trager 6ffentlicher Belange bzw. Nachbargemeinden, die vorgetragen haben,
dass gegen die Planung keine Bedenken bestehen oder sich nicht geduBert
haben (ohne Datum)

e Agentur fur Arbeit

e Amprion GmbH vom 28.09.2020

¢ Autobahnamt Montabaur (LBM)

e Energienetze Mittelrhein GmbH

e Evangelisches Pfarramt Hohr-Grenzhausen

¢ Finanzamt Montabaur

o Forstamt Neuhdusel vom 07.10.2020

o Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz vom 08.10.2020

simiml
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VERBANDSGEMEINDE HOHR-GRENZHAUSEN Zusammenfassende Erkldrung

FNP, 3. Fortschreibung, Teilbereich , Einkaufszentrum Rastal”

¢ Gesundheitsamt Montabaur

¢ Handwerkskammer Koblenz vom 28.10.2020

¢ Vodafone Kabel Deutschland GmbH vom 22.10.2020

o Katholisches Pfarramt Héhr-Grenzhausen

e Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Bau- und Kunstdenkmaipflege

e Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz vom 10.11.2020

¢ MMC Ruhrgas AG

¢ Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

e Corpus Sireo Real Estate GmbH

¢ Stadtverwaltung Bendorf

e Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
e Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Obere Landesplanungsbehérde
e Verbandsgemeindeverwaltung Montabaur

e Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar _

e Vermessungs- und Katasteramt Westerwald-Taunus

e Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach vom 08.10.2020

e Zweckverband Naturpark Nassau -

¢ Stadtverwaltung Hor-Grenzhausen, Stadtblrgermeister Michael Thiesen

e Ortsgemeinde Hillscheid

e Ortsgemeinde Hilgert

¢ Ortsgemeinde Kammerforst

4.2 Triger 6ffentlicher Belange bzw. Nachbargemeinden und Biirger (Offentlich-
keit), die im Rahmen der Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1, 2 und 4 Abs. 1, 2 BauGB
Bedenken und Anregungen vorgetragen haben:

Die neue Trasse der Deutsche Telekom wurde im Verfahren abgestimmt und die Belange der Tele-
kom berlicksichtigt.

Verbandsgemeindeverwaltung Héhr-Grenzhausen, Fachbereich Ordnung und Soziales &ufert Be-
denken und Anregungen zur Verkehrsfilhrung. Diese ist Bestandteil der Bebauungsplanung bzw.
der nachfolgenden Ausfiihrungsplanung und tbersteigen den Detaillierungsgrad der Flachennut-
zungsplanung.

Die Stellungnahmen der Industrie- und Handelskammer betreffen den Bebauungsplan.

Auch die Stellungnahmen der Kreisverwaltung Westerwaldkreis beziehen sich auf den Bebauungs-
plan.

Die Hinweise des Landesamtes fiir Geologie wurden zur Kenntnis genommen. Es sind keine Be-
lange auf Ebene der Flachennutzungsplanung betroffen.

Die Belange des Landebetrieb Mobilitdt werden im Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gewirdigt. Der Bypass ist eingeplant. Der Flachennutzungsplan ist in seiner Abgrenzung auf-
grund der Mafistablichkeit nicht zu &ndern.

Die Hinweise der Pledoc GmbH wurden zur Kenntnis genommen.
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VERBANDSGEMEINDE HOHR-GRENZHAUSEN Zusammenfassende Erkldrung
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Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz hat ebenfalls allgemeine Hinweise gegeben, die berlicksichtigt wurden, aber nicht
zu einer Anderung an der Planung fithrten.

Die Verbandsgemeindewerke machten auf die Notwendigkeit einer detaillierten Entwésserungspla-
nung aufmerksam, die auf Ebene der Bebauungsplanung erfolgt.

5 Planungsalternativen

Alternativ zur vorliegenden Planung kénnte eine andere Stelle im Plangebiet fiir die Realisierung
eines Einkaufszentrums herangezogen werden oder auf die Planung verzichtet werden.

Unter Verzicht auf die Planung wiirde die Verbandsgemeinde und auch die Stadt Hohr-Grenzhausen
den selbst gesteckten Zielen der Einzelhandelsentwicklung nicht nachkommen koénnen. Die Erfll-
lung der mittelzentralen Funktion, die auch deutlich auf die Versorgungsfunktion der zentralen Orte
verweist, kdnnte nicht gewéahrleistet werden.

Alternative Flachen stehen fur eine solche Entwicklung nicht zur Verfliigung. Bereits im ersten Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept wurden Standorte im Stadtgebiet gepruft, die geeignet erschienen.
Es hat sich jedoch herausgestellt, dass eine Realisierung dort nicht méglich ist, da die Rahmenbe-
dingungen fiir ein Vorhaben Einkaufszentrum nicht gegeben waren.

6 Fazit

Die Verbandsgemeinde Hohr- Grenzhausen hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
gegeneinander gewissenhaft erhoben und dokumentiert, in ihrer Gesamtheit gegeneinander und
untereinander abgewogen und dabei insbesondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte
sorgfaltig gepruft. Die sich aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich transpa-
rent dargestellt worden.

Unter Beriicksichtigung aller vorgetragener Argumente fur und gegen die Anderung des Flachen-
nutzungsplans kommt die Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen zu dem Ergebnis, dass die Vor-
teile der Anderung die Nachteile deutlich Gberwiegen. Es sind alle Vorkehrungen getroffen wurden
um negative Auswirkungen zu beschranken. Die Verbandsgemeinde Héhr-Grenzhausen beschlief3t
den Feststellungsbeschluss zur 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans.

Diese zusammenfassende Erklarung ist der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Ver-
bandsgemeinde Hohr-Grenzhausen, Teilbereich ,Einkaufszentrum Rastal* in der Stadt Hohr-Grenz-
hausen beigefugt.

Hoéhr-Grenzhausen, den 10 _o}_ oA
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