Zusammenfassende Erklarung gem. § 6a BauGB
fiir die Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Wichtersbach
fur den Bereich ,,Brauerei-Areal und Forsthaus Untermiihle“

Vorbemerkung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans verfolgt die Stadt Wachtersbach das Ziel, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines neuen, gemischt genutzten Stadtquartiers auf
dem ehemaligen Brauereigeldnde zu schaffen und die angrenzenden Flachen am Forsthaus Untermihle
einer sozialen Nutzung zuzufuhren.

Im Mittelpunkt der Anderung steht die Darstellung einer Mischbauflache (M) anstelle einer bisherigen
Gewerblichen Bauflache (G) im Bereich des ehemaligen Brauereiareals sowie die Darstellung einer
Flache fur einen besonderen Nutzungszweck im Bereich des Forsthauses.

Das Vorhaben dient der stadtebaulichen Neuordnung und Revitalisierung brachgefallener inner-
stadtischer Flachen im Sinne der Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die Maflnahme fiigt sich in die
Gesamtstrategie der Stadt zur Aufwertung des historischen Quartiers zwischen Schloss, Schlosspark und
Altstadt ein und steht im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Stadtebauférderprogramm ,Stadtumbau
Hessen® und dem EU-Foérderprogramm ,Revitalisierung von Siedlungsflachen* (EFRE).

1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Belange des Umweltschutzes gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden im Rahmen einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB geprift. Die Ergebnisse wurden im Umweltbericht (Ingenieurbiro
far Umweltplanung — IBU, Staufenberg) dokumentiert, der als Anlage Bestandteil der Begriindung ist.

Die Prifung der Umweltbelange und die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen flihrten zu
folgenden wesentlichen Erkenntnissen:

e Klima, Luft und Larm
Das Gebiet erfiillt keine wesentliche Klimafunktion; die Umgebung weist gute Luftqualitat auf. Die
geplante Durch- und Eingrinung wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus.
Larmschutzbelange sind insbesondere im Hinblick auf die angrenzende Landesstralle L 3194
relevant. Das Regierungsprasidium Darmstadt und Hessen Mobil wiesen vorsorglich darauf hin,
dass nicht alle gewerblichen Nutzungen aus schallschutztechnischer Sicht zulassig sein konnten.
Diese Hinweise werden im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung bericksichtigt.

o Pflanzen, Tiere und Biotope

Das Gelande der ehemaligen Brauerei ist weitgehend versiegelt und durch Ruderalvegetation
gepragt. Im Bereich des Forsthauses bestehen Geholzstrukturen mit potenziellem Lebensraum
fur Fledermause, Vogel und Reptilien. Besonders geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Das nachste Schutzgebiet (Landschaftsschutzgebiet ,Auen-
verband Kinzig“) liegt in etwa 1,2 km Entfernung. Die vor Ausfliihrung erforderlichen
artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen (zeitliche Bauausfihrung aullerhalb der
Brutzeiten, Erhalt bzw. Umsiedlung geschutzter Arten, Sicherung von Totholzstrukturen) werden
im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung weiterverfolgt und festgesetzt.
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¢ Landschafts- und Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im raumlichen Zusammenhang des geschiitzten Schlossensembles und ist
2.T. Teil der Gesamtanlage Altstadt. Das Forsthaus Untermihle wurde denkmalrechtlich gepruft.
Der sudliche Bereich des Plangebiets umfasst Bodendenkmaler, einschliellich Grinanlagen der
nach gem. §2 Abs. 1 HDSchG geschiitzten Gesamtanlage. Drei Bodendenkmaler gem. §2 Abs. 2
HDSchG liegen im Umkreis von etwa 300 m. Eine friihzeitige Einbeziehung der zustandigen
Denkmalfachbehoérden ist vorgesehen. Funde sind gemall § 21 HDSchG zu melden und zu
sichern. Im Bereich des Wachtersbacher Schlosses ist mit archdologischen Zeugnissen gem. §2
(2) HDSchG zu rechnen. Auf Grundlage von §9 (1) HDSchG sind mehrere Sondageschnitte
notwendig, um mdgliche archdologische Denkmaler zu Uberprifen und der Bedarf von weiteren
archaologischen MalRhahmen zu prifen.

Die zusammenfassende Bewertung des Umweltberichts gelangt zu der Auffassung, dass keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die geplante Flachennutzungsplananderung zu
erwarten sind.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begrindung und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung). Der Umweltbericht und die im Rahmen der Verfahrensschritte gem. § 3 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB und gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
umweltrelevanten Stellungnahmen wurden in der bauleitplanerischen Abwégung berucksichtigt.

Nach der hier nicht néher dargestellten friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (§§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB) wurde vom 21.07.2025 — einschlieRlich 29.08.2025 fir die Anderung des
Flachennutzungsplans eine Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Parallel
wurde den Behorden und Tragern offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Die Stellungnahmen der Fachbehdrden (u. a. Regierungsprasidium Darmstadt, Hessen Mobil, Main-
Kinzig-Kreis, IHK Hanau, Main-Kinzig-Netzdienste) wurden inhaltlich geprift. Alle Hinweise wurden
dokumentiert und soweit relevant in Begrindung, Umweltbericht oder Abwagung eingearbeitet.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen und der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung und somit der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans
keine Anregungen oder Hinweise vorgetragen, die eine Anderung der Planunterlagen begriindet hatten.

Details zur Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-

beteiligung kdnnen dem abschlieBenden Beschluss der Stadtverordnetenversammlung mit der zugrunde
liegenden Abwagung enthommen werden.
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2. Griinde fiir die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Die Planung betrifft Gberwiegend bereits versiegelte und vorbelastete Flachen innerhalb des Stadtgebiets
von Wachtersbach. Eine alternative Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen wurde aus Grinden
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) verworfen.

Die gewahlte Losung ermdglicht die Revitalisierung einer innerstadtischen Brachflache, die Schaffung
von Wohnraum sowie die Integration sozialer und kleingewerblicher Nutzungen in einer stadtebaulich
sensiblen Lage am Schlosspark.

Gegenuber der Beibehaltung des bisherigen Gewerbestandorts bietet die dargestellte Mischbauflache die
beste stddtebauliche, funktionale und umweltfachliche Lésung.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und umweltbezogenen Belange ergab keine
Einwénde, die eine Anderung der Planung erforderlich gemacht hatten.

Da die Anregungen auf der Ebene der vorbereitenden sowie der verbindlichen Bauleitplanung kein

erneutes Beteiligungsverfahren begrinden hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Wichtersbach in ihrer Sitzung am 04.12.2025 die Anderung des Flachennutzungsplans festgestellt.
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