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Stadt Schliichtern, 5. Anderung des Flichennutzungsplanes Teilbereich ,,Elmer LandstraBe“
Begriindung

1. Anlass und Ziele der Flachennutzungsplandnderung

Anlass der vorliegenden Flachennutzungsplananderung bildet im Wesentlichen der Nut-
zungsanderungsbedarf der im Planungsbereich ausgewiesenen ,gemischten Bauflache® in
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen, Hotel und Gesundheit*.

Das Grundstlck wurde in der Vergangenheit gewerblich genutzt, die ehemalige Nutzung als
Baumarkt ist jedoch inzwischen entfallen, das Grundstick liegt seit langerem brach.

Vor allem mit Hinblick auf die innerstadtische Lage des Grundstiickes umgeben von Be-
standswohnbebauung und die besonderen Qualitaten des Grundstickes direkt am Elmbach
ist ein langfristiges Brachliegen nicht zielfihrend.

Die Stadt Schllichtern unterstiitzt das Entwicklungsziel des Vorhabentragers (ELA1 GmbH &
Co. KG vertreten durch Herrn Carsten Kulbe): die Errichtung eines Seniorenzentrums mit
den drei Bestandteilen Gesundheitszentrum, Betreutem Wohnen/ Mehrgenerationenwohnen
und die Einrichtung einer Tagespflege.

Das mit der Flachennutzungsplananderung verbundene Ziel der Stadt Schllichtern besteht
somit in der Bereitstellung von neuen Serviceleistungen im Bereich ,Soziales und Gesund-
heit” und der Schaffung von altersgerechtem Wohnraum und parallel dazu in der Schaffung
von Arbeitsplatzen im Gesundheitssektor.

Die Flache ist aufgrund der Nahe zur Innenstadt zudem verkehrlich gut fir die geplante Nut-
zung geeignet.

Gegenstand der vorliegenden Flachennutzungsplaninderung ist also die Anderung der der-
zeit im Flachennutzungsplan eingetragenen Darstellung einer ,gemischten Bauflache® in ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen, Hotel und Gesundheit”. Ein Teilbereich
ist derzeitig als ,gemischte Bauflache, Planung“ dargestellt, dieser wird auch als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen, Hotel und Gesundheit” umgewidmet. Der im be-
standskraftigen FNP als ,Flache fur Landwirtschaft” ausgewiesene Teilbereich soll zuklinftig
als ,Grinflache (6ffentlich und privat)” dargestellt werden.

Mit der parallel hierzu erfolgenden Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan-

verfahrens sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Nutzung ge-
schaffen werden.

2. Lage und aktuelle Nutzung des Anderungsbereichs

Der Bereich der Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Schliichtern befindet sich
nahe der Innenstadt der Stadt Schllichtern und wird im Norden und Westen durch den Elm-
bach, im Siiden durch Teile der Briickenauer StraBe und im Osten durch Teile der Elmer
LandstraBe bzw. die Anwesen Elmer LandstraBe Nr. 7, 9 und 11 begrenzt.

Der Anderungsbereich umfasst nach der aktuell gilltigen Liegenschaftskarte folgende Grund-
stlicke: Gemarkung Schllichtern, Flur 17, Flurstiicke Nr. 86/2 und 82/4.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgré3e von 1,4 ha.
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Aus dem nachfolgenden Luftbild der Stadt Schltchtern sind die derzeitige Brachflache im
Planbereich sowie die umgebende Wohnbebauung ersichtlich.
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3. Vorgaben und Rahmenbedingungen

Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen ist die Flache als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand® dargestellt.
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Abb. Ausschnitt Regionallan mit Lage des Anderungsbereiches - Quelle: https:/landesplanung.hessen.de/regio-
nalplane/regionalplan-stidhessen

Flachennutzungsplan der Stadt Schliichtern

Der bestandskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Schilichtern stellt den Planungsraum
im Wesentlichen als ,gemischte Bauflache®, mit Teilbereichen als ,gemischte Bauflache, Pla-
nung“ sowie als ,Flache fir Landwirtschaft* dar.

s - Quelle: Stadt Schliichtern/ WCo

Abb. Ausschnitt Flachennutzungsplan mit Lage des Anderungsbereiche
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Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans mit der neuen Darstellung als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen, Hotel und Gesundheit* (und einem Teilbe-
reich in ,Grinflache (6ffentlich und privat)“) erfolgt gem. §8 Abs.3 BauGB im Parallelverfah-
ren zur Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ,Elmer Land-
straBe”.

Bauliche Prédgung von Gebiet und Umgebung

Die Flache des Planungsgebiets war im Rahmen seiner gewerblichen Nutzung bebaut und
ist Uberwiegend versiegelt, da die Freibereiche als Lager fur Baustoffe genutzt wurden.

Die gewerbliche Nutzung als Baumarkt wurde bereits vor mehreren Jahren aufgegeben.

Die ndhere Umgebung ist durch Wohnnutzung in der Bandbreite von Einfamilienhausern bis
Geschosswohnungsbau gekennzeichnet.

FFH-Gebiet Kinzigsystem oberhalb von Steinau an der StraBe* - EImbach und sonstige Um-
weltbelange

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt zum Elmbach bereits eine Pufferzone in Form
einer begleitenden Grinflache dar. Diese Darstellung wird nicht geéndert.

Eine Berucksichtigung des Natura-2000/FFH-Gebietes ,Kinzigsystem oberhalb von Steinau
an der StraBe” erfolgt tber das Einrichten einer 5m tiefen Pufferzone, welche zwar nicht Be-
standteil der FNP-Anderung ist, aber als ,Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzt wird.

Diese Flache wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht als Bauland ausgewiesen,
so dass eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete ausgeschlossen
werden kann.

Die naturschutzfachlichen Belange, als auch die Umweltbelange, werden in einer Umwelt-
priufung behandelt. Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen, der als Teil der Anlagen
zum Entwurf des Bebauungsplanverfahrens gleichfalls als Anlage zum vorliegenden FNP-
Anderungsverfahren gilt.

Bestehende ErschlieBung

Die ErschlieBung der Flache ist sichergestellt, da seine Vornutzung bereits vollumféanglich
angeschlossen war. Ggf. erforderliche Ertlichtigungen oder zuséatzliche Ver- & Entsorgungs-
leitungen/ -anschliisse werden durch den Vorhabentrager ibernommen. Dies wird Uber den
Durchfiihrungsvertrag in Verbindung mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

4. Moqalichkeiten der Innenentwicklung und Planungsalternativen

Im Rahmen der Innentwicklung erscheint die Aufgabe der gewerblichen Nutzung und Ande-
rung in ein Sondergebiet mit einer Nutzung als Seniorenzentrum als vorteilhaft.

Die neue Nutzung fugt sich besser in das bestehende Wohnumfeld ein und es ist zu erwar-
ten, dass mit dem Vorhaben von einer Reduktion der Emissionen und sogar der Verkehrsbe-
wegungen im Verhaltnis zu der gewerblichen Vornutzung auszugehen ist.

Da es sich bei dem Grundstliick um ein ehemals voll genutztes Grundstiick handelt, werden
aus stadtplanerischer Sicht keine neue Flachen in Anspruch genommen, sondern es handelt
sich ausschlieBlich um eine Konversion einer derzeitigen Brachflache.
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Aufgrund der Lage innerhalb des bebauten Stadtgebietes empfiehlt sich eine Umnutzung im
Sinne der Nachverdichtung zur Schaffung von zusatzlichem, in diesem Fall v.a. altersgerech-
ten Wohnraum.

5. Geplante Darstellung im Flachennutzungsplan

Inhalt der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist die 5. Anderung der Flachenaus-
weisung. Hierbei soll die im Flachennutzungsplan dargestellte ,gemischte Bauflache” sowie
die ,gemischte Bauflache, Planung® von rund 1,4 ha in ein Sondergebiet ,Wohnen und Ge-
sundheit“ gedndert werden.

Geman der geplanten Nutzung wird der Anderungsbereich (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen, Hotel und Gesundheit” dargestellt; der im
bestandskraftigen FNP als ,Flache fir Landwirtschaft“ ausgewiesene Teilbereich soll zuklnf-
tig als ,Grunflache (6ffentlich und privat)“ ausgewiesen werden.
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Abb. Ausschnitt Flachennutzungsplan Vorentwurf 5. Anderung mit Lage des.Anderungsbereiches

6. Anlagen

Die Anlagen aus der Begrindung des dazugehdérigen, parallelen Bebauungsplanverfahrens
insbesondere inklusive des Umweltberichtes gelten hierbei analog.
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