Bauleitplanung Stadt Wachtersbach

Anderung des Flichennutzungsplans fiir den Bereich ,,Brauerei-Areal und Forsthaus /
Untermiihle”

Umweltrelevante Stellungnahmen

(aus den friihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
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Bauleitplanung der Stadt Wachtersbach

Anderung des Flichennutzungsplans fiir den Bereich ,Brauerei-Areal und Forsthaus
Untermiihle*

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

lhr Schreiben vom 11.06.2024

Sehr geehrter Frau Schade,
Ihre 0.g. Anfrage haben wir zur Kenntnis genommen. Nachfolgend nehmen wir dazu Stellung:

Die zur Verfiilgung gestellten Unterlagen beinhalten keine Aussagen zum anfallenden
Abwasser und der beabsichtigten Entsorgung. Von daher kénnen wir nur allgemeine
Aussagen hinsichtlich einer zukinftigen Bebauung und Nutzung des Areals geben.

In dem vorgenannten Bereich befinden sich keine Mischwasserkanédle des
Abwasserverbandes Bracht, an denen direkt angeschlossen werden kann. Das anfallende
Abwasser wird Ulber den Ortskanal der Stadt Wachtersbach zum Verbandsammler in der
Main-Kinzig-StraRe transportiert und von dort aus zur Klédranlage Wachtersbach geleitet.
Aufgrund der bereits bekannten hydraulischen Probleme im Zulauf-Sammler sind reine
Mischwasserhausanschlisse unbedingt zu vermeiden. Lediglich die Abnahme von
Schmutzwasser kann sichergestellt werden.

Fur das Niederschlagswasser ist eine Verwertung auf dem Grundstick oder eine
Versickerung vorzusehen. Eventuell betreibt die Stadt Wachterbach ein Trennsystem in
diesem Bereich, das fiir die Ableitung des Niederschlagswassers geeignet ist.

Bei Beriicksichtigung des Schmutzwasseranfalls ist mit einem geringfiigigen Anstieg der
Abwassermenge aus der Ortslage zu rechnen. Zur Aufnahme der zusétzlichen Menge sind

ausreichende Kapazitaten beim Verband vorhanden.

Verbandsmitglieder

ABWASSERVERBAND BRACHT k&R Birstein - Brachttal - Wachtersbach
Geschéftsfahrer: Bernd Mai Geschaftsstelle AV Bracht Tel. 06053 - 700 13 56 Kreissparkasse Gelnhausen
Verbandsvorsteher: Andreas Weiher PoststraBe 29 Fax 06053 - 709 89 66 IBAN: DE19 5075 0094 0005 0030 40

Steuer-Nr. 019 226 00170 63607 Wachtersbach mail@av-bracht.de BIC: HELADEF 1GEL



\Y BRACHT

Aufgrund der geringen Erhéhung wird von einer weiteren hydraulischen Priifung abgesehen.
Bitte beachten Sie, dass der Verband im spateren Bauantragsverfahren beim
Entwasserungsgesuch fiir gewerbliche Nutzung beteiligt wird.

Weiterhin bestehen nach Durchsicht der Unterlagen von unserer Seite keine Einwendungen
gegen den Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Fur Ruckfragen stehen wir Innen gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen Griien

8 ma.”

(B. Mai)
Abwasserverband Bracht
Verbandsgeschaftsfuhrer
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StraBen- und Verkehrsmanagement

Hessen Mobil H ESS EN
]

Schotten

Hessen Mobil — StraBen- und Verkehrsmanagement Aktenzeichen 34c1-2024- 039103-BV.13.3 Ba
Postfach 1164. 63675 Schotten
ausschlieBlich per E-Mail an:

Der Magistrat der

Bearbeiter/in Sarah Barthel

. Telefon 06044) 609 140
Stadt Wachtersbach . (06044) 609 200
Schloss 1 ax (06044)
E-Mail sarah.barthel@mobil.hessen.de
63607 Wachtersbach Datum 10. Juli 2024

info@stadt-waechtersbach.de
beteiligungsverfahren@plan-es.com

Bauleitplanung Wachtersbach

Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,,Brauerei-Areal und Forsthaus
Untermiihle*

frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§4(1) BauGB

Schreiben Plan ES vom 11.06.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu lhrem o.g. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans fir den Bereich ,Brauerei-
Areal und Forsthaus Untermuhle® nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Ermittlung und Beurteilung umweltrelevanter Sachverhalte unterliegt fir kommunale Planungen
nicht der Prifpflicht durch das Hessen Mobil Stra3en- und Verkehrsmanagement. Auf den
jeweiligen Planflachen finden durch unsere Behérde auch keine regelmafligen Erhebungen statt.
Insofern erfolgen vonseiten dem Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement zur
Bauleitplanung der Stadt Wachtersbach keine Anregungen/Angaben fiir die Ermittlung des
erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung gemaf §2(4) BauGB.

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von der Landesstralle 3194 ausgehenden
Emissionen.

Die Stadt Wachtersbach hat Sorge dafir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor
Umwelteinflissen gemaf § 9 (1) 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung
solcher Einwirkungen getroffen werden.

Das Hessen Mobil Stral’en- und Verkehrsmanagement Ubernimmt keinerlei Forderungen
hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

Vonseiten dem Hessen Mobil Stra’en- und Verkehrsmanagement bestehen
darUberhinausgehend die Landesstralle 3194 betreffend keine planrelevanten Einwende
zur Anderung des Flachennutzungsplans.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

Sarah Barthel

Hessen Mobil Telefon: (06044) 609 0 Landesbank Hessen-Thiringen Kto. Nr.: 1000 512
Vogelsbergstralle 51 Fax: (06044) 609 200 Zahlungen: HCC-Hessen Mobil BLZ: 500 500 00
63679 Schotten USt-IdNr.: DE811700237 St.-Nr.: 040/226/80022

mobil.hessen.de BIC: HELADEFFXXX IBAN-Nr.: DE67 5005 0000 0001 0005 12 EORI-Nr.: DE1653547
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MAIN-KINZIG-KREIS

Der Kreisausschuss
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MAIN-KINZIG-KREIS - Barbarossastrale 16 - 24 - 63571 Gelnhausen Barbarossastrafie 16 - 24
63571 Gelnhausen
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Plan Es
Frau Schade
Leihgesterner Weg 37

35392 GielRen kreisentwicklung@mkk.de

Mo-Fr 08:00-12:00Uhr
Mo-Mi 13:00-15:00Uhr, Do13:00-17:30Uhr

L - Gebaude C / Zimmer 02.005

Holger Ullrich 19.07.2024

Bauleitplanung der Stadt Wachtersbach

Anderung des Flichennutzungsplans fiir den Bereich ,Brauerei-Areal und Forsthaus
Untermiihle*

Beteiligung der TOB gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Schade,

vielen Dank fir die Gelegenheit zur AuRerung im o. g. Verfahren. Fir die vom Main-Kinzig-Kreis zu
vertretenden Belange wird wie folgt Stellung genommen. Die markierten Abschnitte sind Bestandteil
unserer Stellungnahme.

[] Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die ohne Zustimmung, Befreiung oder ahnliches der Fachbehdrde in der Abwagung
nicht iberwunden werden kénnen.

X]  Fachliche Stellungnahme (abwagungsféahige Sachverhalte)

a) Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan berthren
kénnen, mit Angabe des Sachstands

b) Sonstige fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und gegebenenfalls
Rechtsgrundlage.

Wasser- und Bodenschutz

Aus wasserschutzrechtlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Anderung
des 0.g. Flachennutzungsplans. Die Flachen liegen auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
oder Wasserschutzgebieten. Oberirdische Gewésser oder Gewasserrandstreifen sind nicht
unmittelbar betroffen.

Kreissparkasse Gelnhausen - IBAN DE22 5075 0094 0000 0000 17 - BIC HELADEF1GEL
Kreissparkasse Schlichtern - IBAN DE42 5305 1396 0000 0082 53 - BIC HELADEF1SLU
Sparkasse Hanau - IBAN DE58 5065 0023 0000 3000 04 - BIC HELADEF1HAN
Postbank Frankfurt/M - IBAN DE92 5001 0060 0010 0776 01 - BIC PBNKDEFF

www.mkk.de
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Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Orb (435-136) in der quantitativen Schutzzone
C. Die Schutzgebietsverordnung ist bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen.

Bodenschutzrechtliche Belange werden in der Bauleitplanung von der Oberen Bodenschutzbehorde
(Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, GutleutstraRe 114, 60327 Frankfurt
a.M.) vertreten.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung fir den Bebauungsplan werden wir ausfuhrlich Stellung zur
der vorgesehen Art und Weise der Bebauung und Nutzung aus wasserschutzrechtlicher Sicht
nehmen.

Ansprechpartner: Amt 70, Herr Beilstein, Tel. 06051/85-15664, oliver.beilstein@mkk.de

Landwirtschaft

Es bestehen keine Bedenken.

Naturschutz und Landschaftspflege

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege nehmen wir im Einvernehmen mit dem
Naturschutzbeirat zu der vorgelegten Planung wie folgt Stellung:

Gegen die Anderung bestehen keine Bedenken. Wir begriiRen ausdriicklich die Hinweise und
VermeidungsmalRnahmen zu Bodenschutz und zu Lichtimmissionen.

Da es sich bei dem Bereich des alten Forsthauses um ein eher verwildertes und naturnahes Areal
handelt in dem entsprechende Habitatbedingungen zu finden sind, ist mit einer reichhaltigen Fauna
zu rechnen. Die aufgeflihrten SchutzmaRnahmen sind im Hinblick auf die spatere Nutzung unbedingt
einzuhalten. Eine entsprechende 0©kologische Baulberwachung muss in jedem Fall die
Begebenheiten vor Ort Uberprifen und die Einhaltung der SchutzmalRnahmen kontrollieren.

Sollten bei spateren Maflinahmen besonders geschitzte Tierarten wie z. B. Flederm&ause oder
Amphibien gefunden werden, ist unbedingt die Untere Naturschutzbehérde zu kontaktieren, da ggf.
eine artenschutzrechtliche Ausnahmengenehmigung notwendig wird.

Ansprechpartnerin: Amt 70, Frau Zahn, Tel. 06051/85-15652, renate.zahn@mkk.de

Immissionsschutz

Es bestehen keine Bedenken.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Es gibt keine Anmerkungen.
Brandschutz

Es bestehen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes wird um erneute Beteiligung gebeten.
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Denkmalpflege

Im Rahmen der vorliegenden Planungen wird ausdriicklich auf den vorhandenen Bestand an
Baudenkmalern einschlie3lich Grinanlagen gem. § 2 HDSchG hingewiesen. Zudem wird zu einer
frihzeitigen Einbindung der Denkmalbehérden geraten. Diese Hinweise sind zu begrif3en und in
vergleichbaren Fallen keineswegs selbstverstandlich.

Wir weisen aber auch darauf hin, dass im Umfeld des Wé&chtersbacher Schlosses, welches auf eine
mittelalterliche Wasserburg zuriickgeht, mit archaologischen Zeugnissen gem. 8§ 2 (2) HDSchG zu
rechnen ist. Um Qualitat und Quantitat moglicher archéologischer Denkmaler zu Uberprufen, ist auf
der Grundlage von § 9 (1) HDSchG die Anlage mehrerer Sondageschnitten notwendig. Nach Anlage
dieser Sondageschnitten kann entschieden werden, ob und in welchem Umfang bei Erdarbeiten
weitere archéologische Malinahmen notwendig sind.

Ansprechpartner: Amt 63, Herr Bergmann, Tel. 06051/85-13965, claus.bergmann@mkk.de

Abfallwirtschaft/Altlasten

Bei dem gréf3ten Teil des Plangebietes handelt es sich um eine ehemalige Brauerei und damit um
einen Altstandort. Insoweit sind die Aussagen in der Begriindung und dem Umweltbericht, dass
keine Altlasten bekannt seien, nicht nachvollziehbar. In der Begriindung wird ausgefihrt, dass auf
dem nordlichen Areal ,die zahlreichen Schadstoffe ordnungsgemal entsorgt” wurden. Inwieweit dies
vollstandig geschehen ist, wird aus der Aussage nicht deutlich. Fir die restliche Flache wird keine
Aussage getroffen, so dass davon auszugehen ist, dass hier noch Belastungen vorhanden sind,
zumal in der Begrindung darauf hingewiesen wird, dass die Produktion im sudlichen Bereich
stattgefunden hat.

Insofern bitten wir bis zum Nachweis, dass keine Belastungen mehr vorhanden sind, um
entsprechende Kennzeichnung im Flachennutzungsplan gemaf 8§ 5, Abs. 3, Ziffer 3 BauGB.

Ansprechpartner: Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, Herr Straub, Tel. 06051/88 98 209,
thomas.straub@abfallwirtschaft-mkk.de

Wir bitten um Bericksichtigung der Anregungen und Hinweise. Dem weiteren Verfahren
entgegensehend wird verblieben

mit freundlichen GrifRen
Im Auftrag

&

ich)

]
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beteiligungsverfahren@plan-es.com

Von: Daniel Landskron <daniel.landskron@Ifd-hessen.de>

Gesendet: Dienstag, 30. Juli 2024 15:18

An: beteiligungsverfahren@plan-es.com

Betreff: Re: Fwd: Stadt Wichtersbach, Anderung Flichennutzungsplan fiir den

Bereich "Brauerei-Areal und Forsthaus Untermuhle"

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Ihrem Schreiben vom 11.06.2024 haben Sie uns die Anderung zum Flichennutzungsplan "Brauerei-Areal und
Forsthaus Untermiihle" Wdachtersbach, gem. § 4 Abs. 1 BauGB, zur Stellungnahme zugesandt. Leider war es dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen nicht moglich ihre Anfrage im angegebenen Zeitraum zu bearbeiten - wir
bitten jedoch dieses Schreiben zu beriicksichtigen.

Da in Hessen das sogenannte nachrichtliche Denkmalerfassungssystem gilt, wird die Eigenschaft als unbewegliches
Kulturdenkmal nicht durch eine Eintragung in das Denkmalverzeichnis begriindet. Vielmehr ist eine Immobilie
“ereits dann Kulturdenkmal, wenn sie die gesetzlichen Merkmale des § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
erfiillt. Das Gebaude tragt die denkmalbegriindenden Merkmale bereits in sich. Das Landesamt fiir Denkmalpflege
stellt die Denkmaleigenschaft lediglich fest und unterrichtet im Anschluss den/die Eigentiimer/in tiber diese
Feststellung. Diese Unterrichtung stellt ein Informationsschreiben und keinen Verwaltungsakt dar. Zur Zeit wird die
Gebaude Untermiihle 11 (Flurstiick 370/13), sog. Untermiihle, samt umliegendem Geldnde und Mihlgraben auf
seinem Denkmalwert hin iiberpriift. Nach Beendigung dieses Vorganges kann das Landesamt erst ein Stellungnahme
abgeben.

GemaR § 1 Abs. 6 Satz % BauGB sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege in der Bauleitplanung
zu bericksichtigen. Wir bitten um schriftliche Mitteilung sobald das Verfahren abgeschlossen ist und eine Abwagung
zu den denkmalfachlichen Belangen vorliegen.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Janiel Landskron M.A.
Bezirksdenkmalpfleger

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege
Referat Bezirksdenkmalpflege

Schloss Biebrich / Westflugel

65203 Wiesbaden

Tel.+49/(0)611/6906-1 82
Fax+49/(0)611/6906 -1 40

Email: daniel.landskron@Ifd-hessen.de
Internet: https://denkmal.hessen.de

=]

Am 13.06.2024 um 08:38 schrieb Poststelle Baudenkmalpflege Wiesbaden:




Regierungsprasidium Darmstadt HESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt, 64278 Darmstadt Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen
Unser Zeichen: | 18 KMRD- 6b 06/05-
Elektronische Post W 2209-2024
lhr Zeichen: Frau Nicole Junkert
PlanES Ihre Nachricht vom: 11.06.2024
DIp'-lﬂg Elisabeth Schade Ihr Ansprechpartner: Norbert Schuppe
Alte Brauereihofe Zimmernummer: 0.23
R Telefon/ Fax: 0615112 6510/ 125133
LethGSterner Weg 37 E-Mail: Norbert.Schuppe@rpda.hessen.de
35392 Giel3en Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hessen.de
Datum: 10.07.2024

Wachtersbach,

"Brauerei-Areal und Forsthaus Untermiihle"
Bauleitplanung; Anderung des Flachennutzungsplanes
Kampfmittelbelastung und -rdumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber die in lhrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussage-
fahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine
mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverdéachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampf-

mittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Planfeststel-
lungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine wesentlichen Flachendnderungen ergeben.

Mit freundlichen GriBBen
Im Auftrag

gez. Norbert Schuppe

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2, Kollegiengebaude Mo. - Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz
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Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt - 64278 Darmstadt

Magistrat

der Stadt Wachtersbach
Main-Kinzig-StraRe 31
63607 Wachtersbach

Unser Zeichen:

Dokument-Nr.:

lhr Ansprechpartner:

Zimmernummer:
Telefon/ Fax:
E-Mail:

Datum:

Bauleitplanung der Stadt Wachtersbach
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wachtersbach im Bereich ,,Braue-

rei-Areal und Forsthaus Untermiihle*

RPDA - Dez. Il 31.2-61 d 02.09/18-2024/1
2024/999417

Jonas Breitwieser

3.017

+49 (6151) 12 8933/ +49 (611) 327642311
jonas.breitwieser@rpda.hessen.de

19.07.2024

Stellungnahme gemaf 8§ 4 Abs. Baugesetzbuch 1 (BauGB)
Schreiben des Planungsbiros vom 11.06.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von 8§ 4 Abs. 1 BauGB meine koordinierte Stellung-
nahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfigung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Umnutzung der ehemaligen Flachen einer Brauerei zu ei-
nem neuen Stadtquartier mit Wohn- und Gewerbeflachen mit der nétigen Anderung des

Flachennutzungsplans vorzubereiten.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von unter 3 ha.

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten:
Wilhelminenstra3e 1-3, Wilhelminenhaus Mo. — Do.
64283 Darmstadt Freitag
Internet: Telefon:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax:

8:00 bis 16:30 Uhr
8:00 bis 15:00 Uhr

06151 12 O (Zentrale)

Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2
64283 Darmstadt

Offentliche Verkehrsmittel:

06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-



B. Stellungnahme
l. Abteilung Il Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

1. 1l 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Unter Hinweis auf 8 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb eines im Regionalplan Stdhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Vorranggebiet Sied-
lung, Bestand®.

Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken.

Die Planung kann daher gemafd § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung
angepasst gelten.

II.  Abteilung IV/IF Umwelt Frankfurt

Bezuglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Frankfurt - zu
vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/F 41.1 — Grundwasser

Grundwasser:

Die Bauleitplanung muss wasserwirtschaftliche Belange, d.h. insbesondere eine ausrei-
chende Wasserversorgung sowie Grundwasserschutz, angemessen beriicksichtigen.
Hierzu bietet die Arbeitshilfe ,Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung® des Hessischen
Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat (Stand:
August 2023) eine Hilfestellung.

In den Unterlagen sind dazu keine ausreichenden Aussagen enthalten und sind
daher nachzubessern. Hierzu gebe ich folgende Hinweise:

Wasserversorgung

Sie haben als planaufstellende Kommune in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass
die Versorgungssicherheit der 6ffentlichen Wasserversorgung dauerhatt fur die kinftige
Bebauung gewahrleistet ist. Bitte legen Sie hierzu die Sicherstellung der Wasserversor-
gung fur das Baugebiet dar. Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, Loschwasser)
ist unter Berucksichtigung der demografischen Entwicklung und des Klimawandels zu
ermitteln (Jahresmenge und Tagesspitzenbedarf). Es ist der Nachweis zu erbringen,
dass der gesamte Wasserbedarf mit den vorhandenen Wasserrechten sowie den techni-
schen Anlagen, auch unter Berticksichtigung des Klimawandels langfristig durch den/die



zustandigen Wasserversorger gedeckt werden kann. Bei Fremdbezug von Trinkwasser
ist zusatzlich eine aktuelle Bestatigung der eingeplanten Liefermenge des Fremdversor-
gers vorzulegen.

Fur den Fall einer Wassermangelsituation ist darzulegen, welche Mal3hahmen dann er-
griffen werden. (s. hierzu Muster-Gefahrenabwehrverordnung auf hessen.de)

Daneben sollen die Moglichkeiten der Nutzung von Niederschlagswasser oder anderem
Abwasser (insbesondere Grauwasser) zu Brauchwasserzwecken entsprechend dem
Nutzungszweck untersucht und dementsprechend ausgeschopft werden. Entsprechende
Vorgaben zur sparsamen Trinkwasserverwendung und —substitution sind in die Bauleit-
planung aufzunehmen. (s. hierzu Muster-Zisternensatzung auf hessen.de)

Verminderung der Grundwasserneubildung

Es ist darzulegen, welchen Einfluss das Vorhaben auf die Grundwasserneubildung hat
und welche Mallnahmen vorgesehen sind, um eine Verringerung der Grundwasserneu-
bildung so gering wie mdglich zu halten. Dabei sollte angestrebt werden, dass die Ver-
siegelung von Flachen mdoglichst geringgehalten wird und anfallender Niederschlag im
Planungsgebiet verbleibt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Mdglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser ist auf Grundlage eines hyd-
rologischen Gutachtens zu prifen. Soweit eine Versickerung von Niederschlagswasser
nicht vorgesehen oder maglich ist, ist dies entsprechend zu begrinden.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass bei einer Versickerung von Niederschlagswasser
die Machtigkeit des Sickerraums, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand
(MHGW), mindestens 1 Meter betragen sollte (hier ggf. nicht gegeben). Dabei sollte der
hdchste gemessene Grundwasserstand herangezogen werden. Die Klarung der Zulas-
sigkeit einer Versickerung von Niederschlagswassers ist dem entsprechenden Verfahren
vorbehalten.

Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser

Sofern fur das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein Aufstauen,
Absenken und Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierftir ggf. eine wasserrecht-
liche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehdrde erforderlich. Ich bitte Sie, dies als
Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans aufzunehmen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschéaden
Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind im Rahmen der
Bauleitplanung grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu
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berticksichtigen. Das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) erfasst im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Mess-
stellen regelméaf3ig den aktuellen Grundwasserstand sowie dessen langjahrige Entwick-
lung (s. hierzu Landesgrundwasserdienst auf hessen.de).

In kritischen Gebieten (Grundwasserflurabstande zwischen 0 und 3,00 Meter, stark
schwankende Grundwasserstande, Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Vernassungen
an Gebauden aufgetreten sind) wird dringend angeraten, fir das betroffene Gebiet eine
Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden Grundwassersituation in Form
eines hydrogeologischen Gutachtens durchzufuhren. Zur Vermeidung von Setzriss- oder
Vernassungsschaden kdénnen Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe von Gebauden,
eine Aufschittung des Gelandes oder spezielle Grindungsmaflinahmen hilfreich sein.

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3,00 m) sollen gemaf § 9 Abs. 5
BauGB im Bebauungsplan als verndssungsgefahrdete Gebiete gekennzeichnet werden.

Grundwassermessstellen und Gewinnungsanlagen

Alle im Planungsgebiet befindlichen Grundwassermessstellen des Hessischen Landes-
grundwasserdienstes sollten im Plan- und Textteil des Bauleitplans nachrichtlich aufge-
nommen werden. Gleiches gilt fir sonstige vorhandene Grundwassermessstellen und -
gewinnungsanlagen.

Umweltprifung

In der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist auf das Umweltmerkmal Grundwasser
angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Bestands (z.B. Grundwas-
serflurabstande, Grundwasserneubildung, Verschmutzungsempfindlichkeit, Bedeutung
des Grundwasservorkommens), Darstellung der bau-, anlage- und nutzungsbedingten
Auswirkungen (qualitativ und quantitativ) der Planung auf das Grundwasser (z.B. Ver-
minderung der Grundwasserneubildung, mégliche Stoffeintréage ins Grundwasser, Versi-
ckerung von Niederschlagswasser), Beschreibung der MaRnahmen zur Vermeidung und
Verminderung der Auswirkungen.

Heilquellen-/Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone C des Heilquellenschutzgebietes
,Bad Orb“ (Schutzgebietsverordnung im St.Anz. 40/52, S. 749 vom 29.01.1952). Die ent-
sprechende Verordnung und die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.
Eine Befreiung von der Schutzgebietsverordnung kann bei der zustédndigen (Unteren)
Wasserbehorde beantragt werden.



2. Dezernat IVIF 41.2 — Oberflachengewéasser

Um auf dem ehemaligen Brauereiareal ein neues Stadtgebiet entwickeln zu konnen, ist
es erforderlich, im FNP die bisherige Darstellung Gewerbegebiet (,G*) in Mischbauflache
(,M*) zu andern. Im nordostlichen Bereich des Plangebiets mit dem ehemaligen Forst-
haus soll eine Wohn- und Arbeitsstatte fur Behinderte entstehen. Fur diesen Teilbereich
wird auf der Ebene der Flachennutzungsplanung die Darstellung einer Flache fur beson-
deren Nutzungszweck, hier sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen an-
gestrebt.

Im Hinblick auf die vom Dezernat 41.2 (Oberflachengewasser) zu vertretenden Belange
bestehen keine grundsatzlichen Einwande gegen die geplante Anderung des FNP der
Stadt Wachtersbach in dem betreffenden Bereich ,Brauerei Areal und Forsthaus Unter-
muhle®, soweit die untenstehenden Hinweise bei der weitergehenden Planung berlck-
sichtigt werden.

Die Darstellung im Umweltbericht steht der Aussage in der Begriindung zur Anderung
des FNP entgegen, wonach der raumliche Geltungsbereich des Bauleit-plans keine ober-
irdischen Gewasser berthrt. Zwar ist das Plangebiet nicht von dem ca. 30 m westlich des
Areals verlaufenden Teufelsgraben, fir den auch kein Uberschwemmungsgebiet festge-
setzt worden ist, betroffen. Allerdings wird dariber hinaus im Umweltbericht ein im Be-
reich des Schlossparks am Forsthaus verlaufender kleiner Bach (Muhlgraben) beschrie-
ben, der in einen Teich rd. 10 m norddstlich vom Plangebiet mindet. Es wird davon
ausgegangen, dass das kleine Flie3gewasser, das auch im NATUREG-Viewer darge-
stellt ist, einer Bewirtschaftung bedarf, so dass es sich nicht lediglich um ein Gewasser
von wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung i. S. des § 1 Abs. 2 Hessisches
Wassergesetz — HWG — handelt. Auf die im Gewasserrandstreifen (im Aufl3enbereich je-
weils 10 m von Béschungsoberkante) geltenden Verbote nach § 23 Abs. 2 HWG i. V. mit
§ 38 WHG wird an dieser Stelle ausdriicklich hingewiesen.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass sich bei Starkregen im Bereich des kleinen Bachs
ein bevorzugter FlieBpfad ausbildet, so dass das alte Forsthaus gemaf der der Stadt
Wachtersbach zur Verfigung gestellten FlieRpfadkarte, mit einer orangefarbenen Signa-
tur (= innerhalb des Gefahrdungsbereiches (10 m)) markiert ist. Auch das Gebaude der
ehemaligen firstlichen Rentkammer (Flurstiick 375/48) ist entsprechend markiert. Auch
diese potenzielle Gefahrdung sollte im Zuge weitergehender Planungsschritte Beriick-
sichtigung finden.

3. Dezernat IV/IF 41.3 — Abwasser, Gewassergite

Aus der Sicht des Dezernates 41.3 bestehen keine Bedenken.



4. Dezernat IV/IF 41.5 - Bodenschutz

a. Nachsorgender Bodenschutz

Die vorgesehene Flachennutzungsplananderung sieht eine Anderung einer gewerblichen
Bauflache in eine Mischflache vor.

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geolo-
gie (HLNUG) in der Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grund-
wasserschadensfalle erfasst werden, liegen keine Eintragungen fur das Planungsgebiet
vor. Aul3erdem fuhrt das Dezernat dort zurzeit keine laufenden Verfahren durch. Insofern
liegen zurzeit keine konkreten Erkenntnisse auf vorhandene Bodenbelastungen vor.

Die Stadt Wachtersbach ist ihren Pflichten zur Aktualisierung der bestehenden hessi-
schen Altflachendatei bislang nicht ausreichend nachgekommen. Deshalb sind Aussagen
zum nachsorgenden Bodenschutz nur eingeschrankt moglich.

Gemal § 8 (4) HAItBodSchG sind die Stadte/Gemeinden verpflichtet Erkenntnisse tber
Verdachtsflachen, Altflachen und Altstandorte dem Hessischen Landesamt fur Umwelt
und Geologie (HLUG) mitzuteilen. Zu diesem Zweck haben sie verfiigbare Daten zu er-
heben, die Gewerberegister auszuwerten und bereits erhobene Daten fortzuschreiben.

Sofern aus anderen Informationsquellen (z.B. Kenntnisse der friheren Nutzung, Luftbil-
der und Karten aus anderen Archiven, Hinweise aus der Bevoélkerung u.s.w.) Erkennt-
nisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt sind, die eine Beein-
trachtigung der baulichen Nutzung ergeben konnten, so hat der Trager der
Bauleitplanung die Art, das Ausmal sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie
etwaige Sanierungs- und Sicherungsmaf3nahmen festzulegen. Dabei sind die inhaltlichen
Regelungen des nachfolgenden Erlasses zu beachten:

,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ (Staatsanzeiger
19/2002 S. 1753).

Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse Uber schadliche Bodenveranderungen
gewonnen, sind diese dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV - Umwelt
Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5 — Bodenschutz mitzuteilen.

b. Vorsorgender Bodenschutz

Das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz — HAItBodSchG — gibt auf der Grund-
lage des Bundes-Bodenschutzgesetzes mit § 1 als 6ffentlich-rechtliche Ziele der Vor-
sorge folgendes vor:

o Die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveran-
derungen,



o den Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Ein-
wirkungen auf die Bodenstruktur,
o einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch

Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal3.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben in ausreichendem Mafl3e zu wirdi-
gen und abzuwagen. In den vorliegenden Unterlagen (Planentwurf mit Begrindung und
im Umweltbericht) fehlen bisher entsprechende Aussagen und Bewertungen bei den fol-
genden Punkten:

J Baustein Umweltbericht: Ziele

Im vorgelegten Umweltbericht fehlt die Bezugnahme zum Bundes-Bodenschutzgesetz
(Bodenfunktionen), zum Hessischen Altlasten und Bodenschutzgesetz (verankerte
Ziele), zum Baugesetzbuch (Bodenschutzklausel) sowie zum Bundes-Naturschutzgesetz
(Erhalt, sparsame und schonende Nutzung von Boden als Bestandteil des Naturhaus-
halts).

o Baustein im Umweltbericht: Erheblichkeit

Der vorgelegte Umweltbericht enthélt keine Aussagen zur Erheblichkeit, z.B. zum beste-
henden Funktionserfullungsgrad und der zu erwartenden Funktionsminderung.

Die Erheblichkeit ist relevant fur die Ableitung von Malinahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich.

Auf die ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung
und Umweltprifung nach BauGB in Hessen® des hessischen Umweltministeriums vom
Februar 2011 und auf die Mdglichkeit, tber den Bodenviewer des HLNUG weitere Infor-
mationen zu erhalten, wird verwiesen.

Abschlie3end wird darauf hingewiesen, dass fur die Prifung der Bodenschutzklausel
nach § la Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach

mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und dabei zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen sind.
Kompensation

Zur Bewertung planungsbedingter Bodenbeeintrachtigungen, moglicher Minderungs-
mafnahmen und zur Ermittlung des resultierenden Kompensationsbedarfs fir das
Schutzgut Boden hat das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) eine Methodik entwickelt. Fur Sie als Planaufstellungsbehérde soll damit die



Beurteilung der Bodenschutzbelange bei der Erstellung und Prifung von Planunterlagen
deutlich erleichtert und objektiviert werden. Die Anwendung der Methodik tragt dazu bei,
die gesetzlichen Anforderungen an den Schutz des Bodens zu erfullen und Fehler im
Planaufstellungs- und Abwéagungsverfahren zu vermeiden. Das Hessisches Ministerium
fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat (HMLU) hat daher
allen hessischen Gemeinden und Stadten die Anwendung der Arbeitshilfe ,Kompensa-
tion des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermitt-
lung des Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-
Pfalz* sowie die dazugehdrenden Excel-Tools empfohlen (vgl. Erlass vom 22.05.2018 —
Gz.: 1l 8 — 089b 06.03). Diese Dateien konnen sie auf der Homepage des HMLU herun-
terladen (https://landwirtschaft.hessen.de/umwelt/bodenschutz).

5. Dezernat IV/F 42.1 — Abfallwirtschaft Ost

Gegen das Vorhaben bestehen aus abfallrechtlicher Sicht anhand der vorgelegten Un-
terlagen keine grundséatzlichen Bedenken. Ich bitte folgenden Hinweis zu beachten:
Hinweis:

Mit Inkrafttreten der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zum 01. August 2023
gelten fur mineralische Ersatzbaustoffe (MEB) die in der ErsatzbaustoffV genannten Ma-
terialwerte (Grenzwerte- und Orientierungswerte). Die Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféallen der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA-Mitteilung 20) sind damit abgeldst.

Nicht berihrte Anforderungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabfallen®, Stand: 01.
September 2018 der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie3en und Kassel sind weiterhin
zu beachten. Das Merkblatt ist unter https://rp-darmstadt.hessen.de/umwelt-und-ener-
gie/abfall/bau-und-gewerbeabfall/bodenmaterial-und-bauschutt zu erhalten.

Gemal § 21 ErsatzbaustoffV kann auf Antrag des Bauherrn oder des Verwenders das
zustandige Abfalldezernat des Regierungsprasidiums im Einzelfall:

- Einbauweisen zulassen, die nicht in Anlage 2 oder 3 aufgeftuhrt sind,

- Die Verwertung von Stoffen oder Materialklassen, die nicht in der Ersatzbau-
stoffverordnung geregelt sind, in technischen Bauwerken zulassen,

sofern eine nachteilige Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit und schadliche Bo-
denveranderungen nicht zu besorgen sind.

Gemal § 22 ErsatzbaustoffV ist der Einbau bestimmter MEB oder deren Gemische ab
einem vorgesehenen Einbaugesamtvolumen von mindestens 250 Kubikmetern (m3) so-
wie der Einbau bestimmter MEB in Wasserschutzgebieten / Heilquellenschutzgebieten
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vier Wochen vor Beginn des Einbaus schriftlich oder elektronisch dem ortlich zustandigen
Abfalldezernat des Regierungspréasidiums vom Verwender anzuzeigen.

6. Dezernat IV/F 43.1 — Immissionsschutz (Energie, LA&rmschutz, EMF)

Gegen die vorgesehene Planung bestehen aus larmschutztechnischer Sicht keine grund-
satzlichen Bedenken.

Es wird vorsorglich auf die Mdglichkeit hingewiesen, dass aus schallschutztechnischer
Sicht nicht alle gewerblichen Nutzungen im Bereich des Plangebietes zulassig sind.

Allgemein:

Sobald der o. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer
digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungsprasidium
Darmstadt,

Abteilung Umwelt Frankfurt, Gutleutstral3e 114, 60327 Frankfurt am Main, mit folgendem
Funktionspostfach: komabwasser-ffm@rpda.hessen.de gebeten.

lll.  Abteilung IV/IWi Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht

Auf der Grundlage einer unvollstandigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergauf-
sicht folgendes mit:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.
Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe
im Planbereich.

Altbergbau: Das Gebiet obiger Planung wurde in der Vergangenheit von auf Eisen verlie-
henem Bergwerkseigentum tberdeckt. Innerhalb dieser Bergbauberechtigung hat in der
Vergangenheit in einigen Bereichen bergbaulicher Betrieb stattgefunden; die genaue
Lage des Abbaus kann den vorliegenden Unterlagen nicht entnommen werden.

Speziell auf den Planbereich bezogene Hinweise zu friherem bergbaulichem Betrieb
konnte ich in den Unterlagen nicht finden.

Basierend auf den aktuellen Rechercheergebnissen liegen seitens der Bergaufsicht keine
Sachverhalte vor, die dem Planvorhaben entgegenstehen.

Hinweise, Empfehlungen und Anregungen zu dem Vorhaben sowie zum Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB habe ich im Rahmen mei-
ner Zustandigkeit nicht zu geben.
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IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Die von der Stadt W&chtersbach vorgesehene Anderung betrifft eine Flache von 2,84 ha,
die nach Flachennutzungsplan als Gewerbliche Bauflache geplant und als Grunflache dar-
gestellt ist. Die Flache soll zukinftig als Mischbauflache dargestellt werden.

Gegen die beantragte Anderung bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht keine Beden-
ken. Der Uberwiegende Teil der Flachen wird aktuell bereits als Parkplatz genutzt. Die
Umwidmung der Grunflache als Mischbauflache erscheint mdglich, weil sich auf dem Flur-
stiick bereits ein Gebaude befindet und die Flachen nach dem Regionalplan 2010 fiur eine
Bebauung vorgesehen ist. Ein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
ist durch die Planung nicht betroffen. Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénde-
rung Uberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- oder Landschaftsschutzgebiet.
Ein Natura 2000-Gebiet ist nicht betroffen. Geschiitzte Biotope werden durch die Planung
ebenfalls nicht tangiert. Im Umweltbericht fir den Bebauungsplan sind artenschutzrecht-
liche Vermeidungsmafl3nahmen und MalRnahmen zur Kompensation von Eingriffen in Le-
bensrdume von Tieren und Pflanzen vorgesehen.

C. Hinweise

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mdégliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kdnnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de .

Mit freundlichen GrifRen
Im Auftrag

gez. Jonas Breitwieser

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift guiltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise Uber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de
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