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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung ,,Wohra Siid*
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wohratal hat am 10.06.2025 gemal § 2 Abs.1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohra-Siid“ — 2. Anderung und Erweiterung sowie die Anderung
des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Wohra, westlich der ,Halsdorfer Strale“. Ziel des Be-
bauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedelung ei-
nes grofl¥flachigen Lebensmittelmarktes (Netto-Markt), um ein diverses Angebot vor Ort zu schaffen
sowie die Kaufkraft in der eigenen Gemeinde zu binden und damit einhergehend die Sicherung der
Grundversorgung der Bevolkerung am vorliegenden Standort zu ermdglichen. Zur Schaffung der bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen wird eine Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes 7
,Wohra-Siid“ — 1. Anderung (1995) notwendig, der den Bereich bisher als Mischgebiet und einge-
schranktes Mischgebieti.S.d. § 6 BauNVO ausweist. Planziel ist vorliegend die Ausweisung eines Sons-
tigen Sondergebietes i.S.d. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel” so-
wie die Sicherung der dazugehorigen Erschliefung. Die Planziele und stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und der Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfah-
ren erfolgen im zweistufigen Regelverfahren

Abb. 2: Lage des Plangebietes im Ortsteil Wohra
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 08/2025); bearbeitet, ohne MaRstab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Folgende Flurstiicke in der Gemarkung Wohra werden vom Geltungsbereich erfasst: Flurstliicke 38/7
tiw., 49/5 tlw., 50/4, 51 tlw. und 52/1 tlw., jeweils Flur 9. Das Plangebiet liegt am sidlichen Siedlungsrand
des Ortsteils Wohra, westlich der ,Halsdorfer Stral3e“, mit einer Anbindung unmittelbar im Siden des
Plangebietes an die LandstralRe L3073/ Auestral3e. Der Ortsteil Wohra ist der grof3te und zentrale Orts-
teil und beinhaltet das Versorgungszentrum der Gemeinde Wohratal.
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Die Flache wird derzeit von gewerblichen Betrieben im Norden, einer Apotheke im Osten, Sportplatzen
im Westen und Sidwesten sowie dem Rathaus im Stiden umgeben. Im Osten grenzt das Plangebiet
an die Halsdorfer Stral3e, welche wiederum 250 Meter sudlich vom Plangebiet an die L 3073 angrenzt.

Das Plangebiet selbst wird landwirtschaftlich und teilweise als Grunfldche und Spielplatz genutzt. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,8 Hektar.

Abb. 3: Zuwegung im Osten Abb. 4: Plangebiet, Blickrichtung Nordwesten

Abb. 5: Plangebiet, Blickrichtung Westen Abb. 6: Plangebiet, Blickrichtung Siiden

" Quelle: Eigenes Fotoarchiv, 05/2025

1.3 Regionalplanung
Das Plangebiet liegt gemaf Regionalplan Mittelhessen 2010 in einem Vorranggebiet Siedlung Bestand.

Im Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen 2025 wird der Bereich weiterhin als Vorranggebiet Sied-
lung Bestand dargestellt.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem wirksamen Regionalplan Mittelhessen (2010)

/

> [

Mit der entsprechenden Ausweisung einer Sonderbauflache fur grof3flachigen Einzelhandel bedarf es
ferner einer Auseinandersetzung der im Regionalplan Mittelhessen 2010 formulierten Ziele und Grunds-
atze des Kapitels 5.4 fiir Einzelhandelsvorhaben:

5.4-1(G) Die verbrauchernahe Versorgung soll unter der Zielsetzung rdumlich ausgeglichener Versor-
gungsstrukturen, insbesondere einer wohnnahen Grundversorgung, in zumutbarer Erreichbarkeit auch
ftir immobile Bevélkerungsschichten erhalten bleiben. Dies gilt besonderer Weise fiir die ortsteilbezo-
gene Versorgung mit Glitern des téaglichen Bedarfs.

Bei Anbietern von Gltern des taglichen Bedarfs handelt es sich im Wesentlichen um Lebensmittel-,
Getranke- und Drogeriefachmarkte. Der geplante Neubau des Netto-Marktes dient der Férderung des
Versorgungszentrums von Wohratal und der wohnortnahen Grundversorgung. Das Plangebiet ist so-
wohl fuRRlaufig aus dem zentralen Ortsteil Wohra unmittelbar Uber die Halsdorfer Stral3e erreichbar so-
wie auch an das OPNV-Netz (iber die nahegelegene Haltestelle ,Wohratal-Wohra Blirgerhaus® rd. 100
m stdlich des Plangebietes angeschlossen. So kann dem raumordnerischen Grundsatz 5.4-1 durch die
vorliegende Planung Rechnung getragen werden kann.

5.4-2 (G) Grof3flachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, groB3flichige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe) miissen sich in die bestehende raumordnerische und stéad-
tebauliche Ordnung einfiigen.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist mit einem Verkaufsflaichenumfang von rd. 1.065 m? zzgl. der ge-
planten Backerei mit Café mit einem Verkaufsflaichenumfang von rd. 60 m? als grofR¥flachiger Einzel-
handelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Aufgrund der bereits bestehenden Lage
einer Apotheke sowie Gewerbebetrieben und dem Rathaus im unmittelbaren Umfeld flgt sich das Vor-
haben entsprechend in die stadtebauliche Ordnung ein. Die Gemeinde Wohratal istim System der zent-
ralértlichen Gliederung als Grundzentrum mit ihrem zentralen Ortsteil Wohra ausgewiesen, sodass sich
das geplante Vorhaben unmittelbar in die raumordnerische Gliederung einfiigt (siehe 5.4-3 (Z)). Der
Markt dient der Grundversorgung der Gemeinde Wohratal.
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5.4-3 (Z) Flachen fiir grof3fldchige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren
in Betracht. Standorte aul3erhalb der zentralen Ortsteile sind auszuschlie3en. Zur értlichen Grundver-
sorgung und unter Einhaltung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen zu den Einzelhan-
delsvorhaben ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig (Zentra-
litdtsgebot).

Da es sich bei dem geplanten Neubau um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben handelt und die
Gemeinde Wohratal im System der zentral6rtlichen Gliederung als Grundzentrum mit ihrem zentralen
Ortsteil Wohra ausgewiesen ist, steht die 0.g. raumordnerische Zielvorgabe dem geplanten Vorhaben
nicht entgegen. Diesbezuglich wird jedoch bereits unmittelbar im Rahmen der Zielvorgabe darauf hin-
gewiesen, dass unter Einhaltung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen ausnahmsweise
auch die zentralen Ortsteile der Grundzentren als Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsvorhaben
infrage kommen. In Grundzentren sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur dann ausnahmsweise
zulassig, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich sind. Entsprechend der Begriindung
zu diesem Ziel sind die jeweiligen Grundzentren verpflichtet, durch entsprechende Berechnungen ge-
geniber der Oberen Landesplanungsbehdrde zu belegen, dass sie im Grundversorgungsbereich tber
die erforderliche Kaufkraft zur Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben verfugen.

In Wohratal steht ein jahrliches nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial® von 7,0 Mio. € zur Verfi-
gung. Es entsteht durch die Ansiedlung des Netto-Marktes eine Kaukraftbindungsquote von 33 %, be-
zogen auf die Produkte des taglichen Bedarfs. Der Umsatzanteil der Ortsbevdlkerung lage voraussicht-
lich bei rd. 53 %. Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich der Ortslage Wohras, somit auch nahege-
legen an Halsdorf. In der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich weitere Angebote mit
zentraler Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde. Demnach dient das geplante Vorhaben der Grundver-
sorgung und ist gleichzeitig im zentralen Ortsteil und am zentralen Ort in der Gemeinde zu verorten.
Demnach wird das Zentralitdtsgebot gewahrt.

5.4-4 (Z) Grol3flachige Einzelhandelsprojekte haben sich nach Gré3e und Einzugsbereich in das zent-
ralértliche Versorgungssystem einzufiigen (Kongruenzgebot). Sie haben bei Festlegung ihrer Verkaufs-
flachengréRe, der Sortimentsgruppen und des daraus resultierenden Einzugsbereichs den zentralortli-
chen Verflechtungsbereich (Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem interkommunalen Ab-
stimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

Wohratal wird im System der zentralen Orte als Grundzentrum eingestuft. Demzufolge ist die Versor-
gungsfunktion der Grundsicherung der Bevdlkerung zugeordnet. Das Vorhaben ist ein grof3flachiger
Lebensmittelmarkt, sodass zur wohnortnahen Versorgung der Ortsbevélkerung mit Gitern des tagli-
chen Bedarfes (insb. Nahrungsmittel) beigetragen wird.

Der Einzugsbereich des geplanten Netto-Marktes umfasst aufgrund der Angebote in der Umgebung
voraussichtlich den zentralen Ortsteil Wohra sowie die weiteren Ortsteile Hertingshausen, Langendorf,
Halsdorf und ggf. Albshausen (Stadt Rauschenberg), da der Einzelhandelsstandort in Wohra naher ge-
legen ist als der in Rauschenberg. In Rauschenberg ist ein Rewe-Markt im Stdosten der Kernstadt zu
verorten. Der Standort in Wohra wére bei den Kunden aus den Nachbarkommunen dadurch zumeist
unattraktiv. Lediglich fir Albshausen (Stadt Rauschenberg) kann der Standort in Wohra aufgrund der
Entfernung eine Alternative darstellen. Ein Kaufkraftabfluss der Nachbarkommunen ist aufgrund der
geringen Uberschneidung jedoch nicht zu erwarten.

' BBE/ Faktenlage 2025
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Es liegt eine versorgungsstrukturelle Analyse der BBE vor, die als Anlage beigefiigt ist. Das Kongru-
enzgebot fordert, dass Einzelhandelsvorhaben funktional und raumlich mit der zentral6rtlichen Struktur
in Einklang stehen und dem siedlungsstrukturellen Rahmen entsprechen. Dabei ist entscheidend, dass
der Einzelhandel die ihm zugewiesene Versorgungsfunktion in angemessener Grofenordnung und in
Abhangigkeit zur Zentralitat des Ortes erfiillt. In Wohratal leben 2.156 Einwohner!, woraus sich unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Kaufkraft ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftvolumen von
7,0 Mio. € jahrlich ergibt. Die geplante Verkaufsflache des Netto-Marktes mit typischer Flachenleistung
(5.300 €/m?) generiert einen geschatzten Jahresumsatz von ca. 5,0 Mio. €, wovon ca. 4,4 Mio. € den
Grundsortimenten zuzurechnen sind. Das ergibt eine Kaufkraftbindungsquote von 33 % der lokal ver-
fugbaren Mittel. Der Umsatz des Netto-Marktes liegt mit den Anwohnern von Wohratal somit bei 2,3
Mio. €. Das Marktvorhaben ist auf die ortliche Siedlungsstruktur und das Grundzentrum Wohratal abge-
stimmt und unterstitzt die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.
Der Netto-Markt steht im Einklang mit der zentraldrtlichen Einordnung Wohratals mit dem zentralen
Ortsteil Wohra, da seine Leistungsfahigkeit weder tberdimensioniert noch standortuntypisch ist. Die
funktionale Kongruenz zwischen Versorgungspotenzial und MarktgroRe ist gewahrleistet — Ziel 5.4-4
wird somit erfllt.

5.4-5 (Z) Sondergebiete fiir gro3fidchigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in den im Regionalplan ausgewiesen
Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zuléssig (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).
Im Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohra Siid“ — 2. Anderung und Erweiterung
ist bereits ein Vorranggebiet Siedlung Bestand im Regionalplan Mittelhessen 2010 dargestellt. Das
Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot ist demnach erfllt.

5.4-6 (Z) Die grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Berlicksichtigung ihrer Aus-
wirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrdglichkeit auch im
Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehenden Siedlungsgebieten
méglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche und funktionelle
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im
innerstédtischen Bereich ungeeignet sind, kbnnen davon ausgenommen werden (Stadtebauliches In-
tegrationsgebot) (...)

Die vorliegende Planung erfullt zunachst nicht das stadtebauliche Integrationsgebot auf Ebene des Re-
gionalplanes Mittelhessen sowie subsidiar auf Ebene des Landesentwicklungsplanes (LEP Hessen: 6-
3 (2) Integrationsgebot).

Das vorliegende Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Wohra. Nordlich an das Plangebiet grenzt
ein Gewerbegebiet an. Im Osten befindet sich eine Apotheke sowie im Siden das Rathaus woraufhin
der sudliche Ortsrand folgt. Eine zusammenhangende Wohnbebauungsstruktur befindet sich noérdlich
des Plangebietes entlang der Gemiindener-/ Halsdorfer Stral8e. Aufgrund der langgezogenen baulichen
Gliederung des Ortsteils und einzelnen Wohnsiedlungen im Bereich des Marburger- und Gerdalweges
im Westen und Osten des Ortsteils, ist die Ansiedlung der Wohnbebauung im Ortsteil Wohra recht auf-
gelockert.

Das Plangebiet ist zudem lber den OPNYV erreichbar. Uber die Halsburger Stral3e ist die nachste Bus-
haltestelle ,Wohratal-Wohra Biirgerhaus* in rd. 100 Metern Entfernung fuRlaufig zu erreichen. Uber die
Halsburger Stral3e erfolgt zudem die ful3laufige Verbindung zwischen dem Plangebiet und der nérdlich
folgenden Wohnbebauung.

Vorentwurf — Planstand: 13.10.2025 7



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohra Sud“ — 2.
Anderung und Erweiterung

Ziel 5.4-7 Grol3flachige Einzelhandelsprojekte diirfen nach Art, Lage und Gré3e die Funktionsfdhigkeit
von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschéftszentren/Versor-
gungskerne nicht wesentlich beeintréchtigen. Dies qilt insbesondere fiir solche Orte, in denen Mal3nah-
men zur Starkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder
vorgesehen sind, zum Beispiel stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen, Stadt- und
Dorferneuerungsmal3nahmen (Beeintrdchtigungsverbot).

Es wird auf die beiliegende versorgungsstrukturelle Analyse (siehe Anhang) verwiesen. Hier wird gut-
achterlich geprift, dass durch das Vorhaben negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung ausgeschlossen werden kénnen.

Auf Grundlage der angenommenen Flachenproduktivitdt durch den geplanten Netto-Markt prognosti-
zierten Umsatz ergibt sich eine Kaufkraftbindung von etwa 33% bezogen auf das lokal verfligbare Kauf-
kraftvolumen im Bereich der Grundversorgung. Diese Grokenordnung verdeutlicht, dass das Vorhaben
auf die Deckung des innerhalb der Gemeinde Wohratal vorhandenen Bedarfs ausgerichtet ist. Es ist
davon auszugehen, dass durch die vorgesehene Angebotsstruktur keine relevanten Kaufkraftabfliisse
aus benachbarten Kommunen induziert werden.

5.4-8 (Z) Factory-Outlet-Center (Hersteller-Direktverkaufszentren) wie auch die schrittweise Entwick-
lung dieser Verkaufsform sind nur in den Kernbereichen der Innenstadte der Oberzentren zuldssig.
Das Ziel 5.4-8 wird vorliegend nicht berihrt.

5.4-9 (Z) Die genannten Ziele gelten auch fiir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen
Betrieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben, fiir
die beabsichtigte Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fiir gro3flachigen Einzelhandel
sowie fiir die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbe-
trieben, die zwar jeder fiir sich nicht das Kriterium der Grof3fldchigkeit erfiillen, aber in der Summe die
Ziele der Raumordnung verletzen bzw. zu den in § 11 BauNVO genannten Auswirkungen fiihren (de-
facto-Einkaufszentrum) kénnen.

Vorliegend erfolgt keine Umnutzung von bisherigen gewerblichen Betrieben oder anderen vorhandenen
baulichen Anlagen zu grofflachigen Einzelhandelsbetrieben. Das Ziel 5.4-9 wird vorliegend nicht be-
ruhrt. Das Vorhaben erfullt aufgrund der geplanten Verkaufsflache bereits selbst das Kriterium der Grof3-
flachigkeit, sodass dies bereits in der Planung bertcksichtigt wird.

5.4-10 (Z) Die Einrichtung von Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbefléchen ist nur fiir
die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zu-
ldssig, wenn die Verkaufsfldche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&ude (berbauten
Flédche einnimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet
Siedlung Bestand dargestellt. Durch die Bebauungsplananderung wird statt der bisherigen Ausweisung
als Mischgebiet i.S.d § 6 BauNVO nun ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs.
3 BauNVO ausgewiesen. Hierdurch werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung
des Vorhabens geschaffen. Industrie- und Gewerbeflachen sind nicht betroffen.

5.4-11 (Z) Soweit nach § 34 BauGB bzw. rechtsgliltigen Bebauungsplénen entgegen den o. g. Zielen
aus raumordnerischer Sicht unvertrégliche Einzelhandelsvorhaben mdéglich wéren, sind die betreffen-
den Stadte und Gemeinden verpflichtet, mittels Bebauungspldnen, die gemél § 1 Abs. 4 BauGB an die
verbindlichen Ziele dieses Regionalplans anzupassen sind, steuernd einzugreifen und solche Bauge-
suche nach § 15 Abs. 1 BauGB zuriickzustellen bzw. mittels einer Verdnderungssperre gemél3 § 14
Abs. 1 BauGB zu verhindern.

Vorentwurf — Planstand: 13.10.2025 8
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Das Ziel 5.4-11 wird vorliegend nicht berthrt.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wohratal von 1996 stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache (Bestand) dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes der vorlie-
genden Planung somit zunachst entgegen.

Es erfolgt daher die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Planziel einer Darstel-
lung einer Sonderbauflache im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes.

Abb. 8: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Wohratal

—

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das vorliegende Plangebiet, sowie fur die umgebende Bebauung liegt bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan aus dem Jahr 1995 vor. Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohra-Siid“ - 1. Anderung sieht fiir
den Geltungsbereich ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO vor. Im Norden grenzt ein Gewerbegebiet so-
wie im Siiden eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Offentliche Verwaltun-
gen; hier: Gemeindeverwaltung® sowie ,kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen;
hier: Burgerhaus® an.

Fir das vorliegende Plangebiet sieht die 1. Anderung des Bebauungsplanes als MaR der baulichen
Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,8 vor. Weiter-
hin werden in diesem Bereich eine offene Bauweise sowie eine maximal zulassige Zahl der Vollge-
schosse Z = Il festgelegt. Darliber hinaus wird eine Firsthéhe mit maximal 237 m tber NN festgesetzt.

Im stidlichen Bereich sieht die 1. Anderung des Bebauungsplanes ein eingeschranktes Mischgebiet mit
den gleichen Festsetzungen vor.

Wie eingangs beschrieben ist das vorliegende Planziel die Errichtung eines Netto-Marktes. Folglich wird
fur die bisher als Mischgebiet festgesetzte Flache des Planvorhabens ein Sondergebiet flr
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groflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Die Festsetzungen der vorliegenden Planung orientieren sich
grundsatzlich an denen der 1. Anderung und ebenfalls an der angrenzenden bestehenden Bebauung
und Nutzung im Norden und Siiden, um eine stadtebaulich vertragliche Ordnung fiir den vorliegenden
Gebietscharakter beizubehalten. Die Festsetzungen werden an das Vorhaben eines Netto-Marktes an-
gepasst, sodass die GRZ auf 0,8 erhoht wird und somit die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse
Z = | betragt.

Abb. 9: Bebauungsplan Nr. 7 ,,Wohra-Siid“ — 1. Anderung

Mieaen b Y q

g

o

GR2
Gr2

FH 237 n GEN

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Daher ist darzulegen, dass die Kommunen Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunadchst die Modglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
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auszuschopfen. Aufgrund der benétigten und geplanten GréRRe des Vorhabens stehen im Innenbereich
keine adaquaten Flachen zur Verfiigung. Nachfolgend werden Potenzialflachen im zentralen Ortsteil
Wohra abgepruft. Kleinteilige Baullicken (bspw. fur ein Wohnbauplatz) entfallen vorliegend aufgrund
des bendtigten Flachenbedarfes des Vorhabens.

Abb. 10: Standortalternativen im Gemeindegebiet

Quelle: LNUG Viewer (08/2025), bearbeitet

Die Flache 1 entspricht dem Plangebiet im Stiden von Wohra mit rd. 0,6 ha. Eine Anbindung ist bereits
durch die Halsdorfer Stral3e vorhanden. Durch die Lage im Bereich der Ortsdurchfahrt sowie der Anbin-
dung an die LandesstralRe und der bereits vorhandenen nahegelegenen Bushaltestelle, ist der Bereich
sehr gut erreichbar. Mit der Apotheke, dem Rathaus sowie der darin befindlichen Post-Filiale und dem
Zahnarzt im Siden, bildet sich in diesem Bereich der Versorgungsschwerpunkt von Wohra sowie fur
die weiteren Ortsteile. Durch eine Bebauung des Plangebietes wiirde ein Liickenschluss zwischen den
0.g. Nutzungen und dem Gewerbegebiet erreicht werden. Die Flache befindet sich bereits im o&ffentli-
chen Eigentum. Schutzgebiete und Biotope sind nicht betroffen.
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Die Flache 2 befindet sich im Siidwesten von Wohra mit rd. 1,3 ha und ist Gber den Marburger Weg
bereits erschlossen, der Ausbau der Stral’e besteht jedoch aktuell nur aus einem landwirtschaftlichen
Weg. Durch die rickwartige Lage am Ortsrand erfolgt die Zuwegung tber den Ribbachweg. Dieser ist
im Bereich des Gewerbegebietes mit einer Breite von 7 m ausgebaut. Die Gewerbegebiete im Norden
und Siden des Ribbachweges sind mit einer Leitungsiberfiihrung iber die Stral’e verbunden, sodass
die maximale Héhe von Fahrzeugen zur Durchfahrt in diesem Bereich auf 4,5 m begrenzt ist. Im an-
schlieRenden Bereich der Wohnbebauung ist die Breite der StralRe auf 5 m reduziert. Ob die Zuwegung
zur Anlieferung eines Lebensmittelhandels ausreichend und geeignet ist, ware zu prifen. Die aktuelle
Nutzung entspricht Griinland. Aufgrund der schmalen verkehrlichen ErschlieBung ist die Flache unge-
eignet.

Die Flache 3 befindet sich im Westen von Wohra mit rd. 0,7 ha und ist Gber den Hainweg erschlossen.
Die StralRe ist als WohnstralRe mit rd. 6 m ausgebaut Die Flache gehért zum 6stlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieb und wird als Weideland genutzt, sodass die Flache nicht zur Verfiigung
steht.

Die Flache 4 befindet sich im Zentrum von Wohra mit rd. 1,1 ha und ist Giber die Halsdorfer Strale sowie
rickwartig Gber die Stralle Zum Bahnhof erschlossen. Die Stralle Zum Bahnhof ist jedoch durch aus-
gepragte Geholzstrukturen im Bereich angrenzend an die Flache gesaumt. Diese befindet sich ausge-
hen von der Halsdorfer Strafl’e im riickwartigen Bereich der bereits bestehenden Bebauung. Angren-
zend im Westen der Flache befindet sich die Grundschule Wohra. Die Flachen selbst gehtren zu den
ebenfalls angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben bzw. der Hofreite. Aufgrund des Zuschnitts der
Grundstucke in Verbindung mit der Anfahrbarkeit und dem potenziellen Gefahrenbereich durch die
Schule ist die Flache fir das Vorhaben nicht geeignet.

Die Flache 5 befindet sich im Osten von Wohra mit rd. 0,7 ha und ist lediglich tber einen landwirtschaft-
lichen Weg erschlossen. Im Osten grenzt die Wohra an, sodass die Flache vollstéandig im Uberschwem-
mungsgebiet der Wohra liegt und somit eine Bebauung gemafl HWG ausgeschlossen ist.

Die Flache 6 befindet sich im Stdosten von Wohra mit rd. 2,5 ha und ist lediglich Gber einen landwirt-
schaftlichen Weg erschlossen. Die Flache wird aktuell als Ackerflache genutzt und ist im Westen und
Norden von Wohnbebauung umgeben. Aufgrund der Lage im Wohngebiet sowie der fehlenden Erschlie-
Bung durch den OPNV eignet sich die Flache nicht fiir den groRflachigen Einzelhandel. Die Nahe zur
Wohnbebauung ware nur fur den durch die Landesstrafle 3073 vom Rest des Ortsteils abgeschnittenen
wirkenden 6stlichen Teil von Wohra gegeben. Aufgrund keiner direkten Zuwegung zur Landesstralle
wirde die Zuwegung Uber ein Netz von Wohnstral3en erfolgen. Dies ist aus Larmschutzgriinden zu
vermeiden.

Es lasst sich zusammenfassen, dass das Plangebiet fir die geplante Nutzung grofR¥flachiger Lebensmit-
teleinzelhandel aufgrund der zentralen Lage an der L3073, mit entsprechender Infrastruktur und Er-
schlieBung, die beste Lage im zentralen Ortsteil von Wohratal darstellt. An dem Standort sind keine
immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Zudem ist er stadtebaulich bereits durch die umlie-
genden Einzelhandels- und gewerblichen Nutzungen gepragt. Die gepriften Alternativstandorte im
Ortsteil Wohra stellten keine geeigneten Alternativen fur eine Entwicklung in der geplanten Grofenord-
nung dar.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Vorentwurf — Planstand: 13.10.2025 12



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohra Sud“ — 2.

Anderung und Erweiterung

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs.1 BauGB

10.06.2025
Bekanntmachung: 24.10.2025

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs.1 BauGB

27.10.2025 - 28.11.2025
Bekanntmachung: 24.10.2025

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange geman
§ 4 Abs.1 BauGB

Anschreiben: 24.10.2025
Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs.2 BauGB

Bekanntmachung: _ .

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange gemaf}

Anschreiben: .
Frist analog § 3 Abs. 3 BauGB

§ 4 Abs.2 BauGB

Feststellungsbeschluss gemaf
§ 6 Abs. 6 BauGB

Die offentlichen Bekanntmachungen erfolgen gemaf § 6 der Hauptsatzung der Gemeinde Wohratal ortsiiblich
Uber den Aushang in dem dafir eingerichteten Bekanntmachungskasten an der nérdlichen Aufienwand des Bur-
gerhauses zwischen den Ortsteilen Halsdorf und Wohra (Halsdorfer Stral3e 56 am Haupteingang).

Zusatzlich zur ortsublichen Bekanntmachung wird im monatlich erscheinenden Blattchen der Gemeinde am
09.11.2025 auf die zu dem Zeitpunkt laufende Beteiligung hingewiesen.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begrindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fur
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung beddirfen.

Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.
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Abb. 11: Plankonzept (unverbindlich)

Das Planziel des vorliegenden Bebau-
ungsplanes besteht in der Ausweisung
eines Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung grof¥flachiger Einzelhandel
i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO (Netto-
Markt). Insgesamt soll die Flache an-
hand des vorliegenden Bebauungspla-
nes sich am umliegenden Bestand ori-
entieren und die Integration eines Netto-
Marktes bauplanungsrechtlich vorberei-
tet werden. Das Vorhaben wird aus ver-
sorgungstechnischen Griinden als sinn-
voll erachtet. Die ErschlieBung erfolgt
Uber einen Anschluss an die Halsdorfer
Stralle, welche bereits entsprechend
ausgebaut ist und als Uberértliche Ver-
bindungsachse stidlich des Plangebie-
tes in die LandstraRe L 3073 miindet.

L

Das Malf der baulichen Nutzung orientiert sich zum einen an den Erfordernissen des Marktes sowie der
umgebenden Bebauung und wird in der Héhe begrenzt. Neben dem erforderlichen Vollgeschoss fiir den
Markt wird eine maximale Oberkante des Gebdudes (OKaeb.) in Kontext des vorhandenen Gelandes
gemal der Nutzungsschablone auf der Plankarte festgesetzt.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskorper einfligt. Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften beziglich
der Gebaudegestalt, Dachgestaltung, Einfriedungen sowie der Grundstiicksfreiflachen, aufgrund der
Lage und angrenzenden Nutzungen angepasst.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von der bestehenden Halsdorfer Stral3e im Bereich der Apotheke kann die ErschlieRung fur
das Sondergebiet durch den vorliegenden Bebauungsplan erfolgen.

Auch tiber den OPNV weist das Plangebiet eine gute Erreichbarkeit auf. Stidlich des Geltungsbereiches
in rd. 150 m fuBlaufiger Entfernung, wird das Plangebiet Uber die Bushaltestelle ,Wohratal-Wohra Buir-
gerhaus*® durch die Buslinie 70 und 73 angefahren. Das Plangebiet ist somit an das Netz des offentlichen
Nahverkehrs angebunden und weist auch unter dem Aspekt der Versorgung des gesamten Stadtgebie-
tes eine gute Mobilitat auf. Weiterhin besteht auch regional eine gute Anbindung in die Nachbarkommu-
nen, da die LandessstralRe L 3073 eine tberkommunale Nord-Sud-Achse darstellt, an die die Halsdorfer
Stralle im Siden unmittelbar anknlpft. Zudem ist das Plangebiet fuBlaufig und fir den Radverkehr gut
erreichbar.
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4, Inhalt und Darstellungen der Flachennutzungsplandnderung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan weist fir das Plangebiet gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel” aus. Der
wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wohratal stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache
(Bestand) dar. Da Bebauungspléane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Wohra Siid* — 2. Anderung und
Erweiterung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen.

Der Flachennutzungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes geandert. Planziel der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist ge-
maf § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO die Darstellung von Sonderbauflachen.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Dabei ist es nicht
mafgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in
der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.
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Der Umweltbericht liegt als Anlage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich
oder die Zuordnung von OkokontomaRnahmen. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Derzeit wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag parallel zum Planverfahren durch ein Fachbdiro er-
stellt. Dabei wurde ein erster Ergebnisbericht bereits erarbeitet und liegt zur Frihzeitigen Beteiligung
mit aus. Der finalisierte artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird dann zur Entwurfsoffenlage als Gutach-
ten mit ausgelegt.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist primar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solar-
thermieanlagen zu benennen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumli-
chen Geltungsbereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. Mal3-
nahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie
sind meist multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ,

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,
- die gartnerische Gestaltung der Grundstucksfreiflachen,

- der Ausschluss flachiger Schottergarten,

Insgesamt kann hierdurch das Griinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs moglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grunstrukturen sowie die gebdudebezogene Begrinung tragen mit
der Verdunstungskihle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
Verschattung bei.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

71 Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebiete
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Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikogebiet).

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten geman § 78b WHG.

7.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fiir voraussichtlich einen Lebensmittelmarkt. Die abschlie-
Rende Anzahl und Art der Nutzungen wird Gber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der
abschlielende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im
Zuge der weiteren Erschlielungsplanung ist der Bedarf abschlieRend zu ermitteln. Gleiches gilt auch
fur die Bereitstellung der Léschwasserversorgung. Grundsatzlich besteht ein Anschluss an das vorhan-
dene Ortsnetz.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Weitere Wassersparnachweise
sind im Rahmen der nachfolgenden Ausflihrungsebene zu beachten.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend an die Ortslage geht die Kommune davon aus, dass
die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des
Plangebiets sind die Leitungen (Leitung und Hausanschliisse) neu zu verlegen. Eine Ingenieursplanung
wird parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgen, weitere Informationen werden zum Entwurf erganzt.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

7.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Bei der Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze sollte auf eine wasserdurchlassige Weise ge-
achtet werden, so dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern
kann. Diese Befestigungsart dient dem Schutz des Grundwassers. Dies wird auch festgesetzt. Dartber
hinaus wird Uber die Festsetzung zu den Grundstucksfreiflachen eine Durchgriinung des Plangebietes
gewabhrleistet, sodass auch die Versickerung von Niederschlagswasser beglnstigt wird.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone I1IB des Trinkwasserschutzgebietes WSG Wohr-
atal-Stadtallendorf. Die entsprechenden Ge- und Verbote sind zu beachten. Heilquellenschutzgebiete
sind nicht betroffen.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausflihrung) zu bertcksichtigen.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstulck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

7.4 Schutz oberirdischer Gewédsser

Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungsbereiches.
Gewasserentwicklungsflachen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Darstellung oberirdischer Gewédsser und Entwasserungsgraben
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Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

7.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt im Anschluss an die Halsdorfer Stral8e und die darin vorhandenen Leitungen.
Parallel zum Bebauungsplan erfolgt eine Erschliefungsplanung durch ein Ingenieurbtro. Weitere Infor-
mationen werden zum Entwurf erganzt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor. Im weiteren Verfahren Gberprift die Gemeinde die Leistungs-
fahigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser kann die Abwas-
sermenge verringert werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu-
satzlich zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge
bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdéglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwésserung im Trennsystem

Parallel zum Bebauungsplan erfolgt eine Erschliefungsplanung durch ein Ingenieurburo. Weitere Infor-
mationen werden zum Entwurf erganzt.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kbnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.6 Abflussregelung
Abflussverhiltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz
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MaRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche HochwasserschutzmaRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erh6ht gekennzeichnet.

Abb. 12: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 19.08.2025)
: Z =

| |
A S -~ — 3 l' /

Der Topografie folgend wird die FlieRrichtung zum tiefsten Punkt an der westlichen Grenze des Plan-
gebietes hin dargestellt. Im Bereich der Strafle und im Norden des Plangebietes wird ein FlieRpfad
dargestellt. Bei einer kompletten Bebauung des Plangebietes ist aufgrund dieser Vorgaben auf die mog-
liche Flief3richtung bei Starkregenereignissen zu achten und die Freiflachengestaltung entsprechend
auszurichten.

Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwasse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu. Parallel zum Be-
bauungsplan erfolgt eine Erschliefungsplanung durch ein Ingenieurbiro.

8.  Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund, vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Wohratal sind derzeit keine Informationen hinsichtlich des Vorkommens von Altlasten im
Plangebiet bekannt.

Baugrund
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Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Es wurde bereits eine objektbezogene Baugrundun-
tersuchung im Bereich des Plangebietes durchgefiihrt. Somit liegen Aussagen, Bewertungen und Emp-
fehlungen fiir den Boden im Geltungsbereich vor. Das Dokument liegt als Anlage zur Begriindung bei.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen.

5. Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustralen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische Mallnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitdt, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
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* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMLU 2024)

9. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen der Gemeinde Wohratal zum jetzigen Zeitpunkt keine Information vor.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Aufgrund der Zweckbestimmung groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel erganzend zur im Osten be-
findlichen Apotheke sowie dem Gewerbe im Norden und der Flache fur den Gemeinbedarf im Siden
angrenzend an das Plangebiet sowie den angrenzenden Sportstatten im Westen wird den vorhandenen
Nutzungen im ndheren Umfeld des Plangebietes entsprochen, sodass den genannten Vorgaben des §
50 BImSchG entsprochen werden kann.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12. Anlagen und Gutachten
- Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: Oktober 2025
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