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1 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich der vorliegenden 12. Flachennutzungsplananderung ,,Celler Strale”, Ge-
markung Wanfried liegt am stidlichen Rand der Kernstadt und betrifft die 6stlichen Flachen der
ehemaligen Textilfabrik Bode.

Das Plangebiet wird im Norden von der Celler StraRe bzw. dem weiterfiihrenden Wirtschafts-
weg, im Osten und Suden von landwirtschaftlichen Flachen und im Westen von angrenzenden
Flachen der enemaligen Textilfabrik eingegrenzt.

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs (Quelle: Natureg Viewer Hessen)

Der Anderungsbereich umfasst in der Gemarkung Wanfried, Flur 26, das Flurstiick 20/2 ganz
und teilweise die StraBenparzelle Flurstiick 156/13. Die GesamtgroRe betragt ca. 2,42 ha.

2 Veranlassung der Planung

Das Gelande der ehemaligen Textilfabrik Bode ist aufgrund der historischen Nutzung im Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Wanfried auf den suddstlichen Flachen als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Die nordwestlichste Teilflache des ehemaligen Firmengelandes, heute Galatron
GmbH, ist bereits als gemischte Bauflache dargestellt. Einen Bebauungsplan zur Konkretisie-
rung der stadtebaulichen Nutzung gibt es flr die gesamten Flachen bisher nicht. Die Flachen
kénnen im Bestand genutzt werden, Nutzungsénderungen und bauliche Erweiterungen missen
entsprechend beantragt werden und sind zunéchst nur im Bestand zul&ssig.
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Das Ostlichste Grundstiick, 20/2, verfligt neben bebauten Flachen auch Gber weitere Freiflachen
in GrélRe von ca. 1,3 ha. Eine Bauvoranfrage des Eigentiimers wurde von der Kreisbauverwal-
tung mit der Aussage abgelehnt, dass es sich um einen unbeplanten AulRenbereich handelt, der
Flachennutzungsplan sei keine ausreichende Grundlage, um eine weitere Bebauung mittels
Bauantrag genehmigen zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund hat der Eigentiimer des Flurstiicks 20/2 die Aufstellung von Bauleit-
planungen beantragt, um die Flachen zukinftig stadtebaulich zu gestalten und wirtschaftlich
verwerten zu kdnnen, zumal das gesamte Grundstiick bereits in der Grundsteuer als Gewerbe-
grundstick veranlagt wird.

Planungsrechtlich ware der Flachennutzungsplan zu andern und ein konkretisierender Bebau-
ungsplan aufzustellen.

Stédtebaulich ist vor dem Hintergrund der Lage der Flachen, umgeben von den Wohngebieten
der Celler Strale, insgesamt eine stadtebaulich Entwicklung einer gemischten Nutzung von
Wohnen und Arbeiten sinnvoll, eine gewerbliche Nutzung ist aufgrund der Nutzungen in der
Nachbarschaft immissionsschutzrechtlich nur unter Auflagen denkbar. Die Nachbarn der ehe-
maligen Fa. Bode wurden im Auftrag des Magistrates in Bezug auf eine Planungsbeteiligung
befragt, sehen aber aktuell keine Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Anpassung. Daher
befasst sich die beantragte Planung nur mit den stidostlichen Flachen.

Seitens des Grundstiickseigentiimers soll das bestehende Buro- und Produktionsgebaude wei-
terhin entsprechend genutzt werden. Aufgrund der wirtschaftlichen Situation und der Nachfrage
an Wohnungen ist die Erweiterung der Nutzungsamplitude wiinschenswert, um die bestehenden
solide Bausubstanz ausnutzen zu kdnnen. Fir die stadtebaulichen Entwicklungen der jetzigen
Freiflachen liegen Projektanfragen fur Wohnen und im Mischgebiet zuldssige gewerbliche Nut-
zungen vor. Aktuell konnte aufgrund des planungsrechtlichen Status Quo keine weitere Pla-
nung verfolgt werden. Nach Aufstellung der Bauleitplanungen soll in Abh&ngigkeit der mogli-
chen wirtschaftlichen Verwertungen entsprechende stadtebaulich vertrégliche Ideen entwickelt
werden.

Da die Planungsabsichten nicht den Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechen, ist fur
den Teilbereich auch der Flachennutzungsplan zu dndern. Der Geltungsbereich der geplanten
12. Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Celler StraRe* sind
deckungsgleich. Beide Bauleitplanverfahren werden im Parallelverfahren durchgefiihrt.

3 Rechtliche Grundlagen und Verfahren
Gemaél § 1 (4) BauGB sind Bebauungspléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist die Stadt Wanfried als Grundzentrum im l&ndlichen
Raum dargestellt, mit dem zentralen Ortsteil Wanfried. Der Betrachtungsraum befindet sich in
einem Vorranggebiet Siedlung und Gewerbe Bestand. AulRerdem grenzt der Geltungsbereich
an ein VVorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.
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Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan Nordhessen 2009, Lage GB (Pfeil)

Besondere Beeintrachtigungen der Klimafunktionen werden nicht erwartet. Die Fl&che ist im
Bestand durch Bebauung geprégt. Kaltluft, die auf den angrenzenden, leicht geneigten Acker-
flachen, entsteht, kann nicht ungehindert in Richtung Werra abflieRen. Die mdgliche Aufhei-
zung durch neue Flachenversiegelungen im Bereich des Plangebietes werden durch umfangrei-
che Anpflanzungen minimiert.

Im Entwurf zur Offenlage des Regionalplanes Nordosthessen aus dem Jahr 2024, der noch
keine Rechtskraft besitzt, sind die Flachen sudlich der Celler StraRe als VVorranggebiet Siedlung
Bestand dargestellt, somit auch der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 50.
Die Flachen einschliellich weiterem Umfeld sind auflerdem als Vorbehaltsgebiet fiir den
Grundwasserschutz dargestellt. Unmittelbar im Osten grenzt ein VVorranggebiet fur den Grund-
wasserschutz an, im Siden grenzt ein Vorranggebiet fir die Landwirtschaft an. Nordlich der
Celler StraRe sieht der Entwurf zum Regionalplan ein VVorranggebiet Siedlung Planung vor.
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Abbildung 3: Ausschnitt Entwurf des Regionalplans Nordosthessen 2024, Lage GB (Pfeil)
Aufgrund der Rechtslage werden diese Informationen nur nachrichtlich aufgenommen.

Der Landschaftsrahmenplan Nordhessen 2000 beschreibt das Plangebiet in der Bestands-
karte als unbewaldeten Raumtyp mit maRiger Strukturvielfalt, der ackerbaulich geprégt ist.

Im Suden und im Osten liegt die Abgrenzung eines Landschaftsschutzgebietes (LSG). Dabei
handelt es sich um das heutige LSG Auenverbund Werra, welches im Bereich des Plangebietes
heute jedoch einen anderen Verlauf hat.

In der Entwicklungskarte wird fiir das unmittelbare Plangebiet keine Angabe gemacht. Der vom
LSG begrenzte Bereich wird als freizuhaltender Raum aus Grunden des Landschaftsbildes dar-
gestellt. Das LSG wurde zum Zeitpunkt der Ausweisung der FFH-Gebiete aufgehoben.

Der Betrachtungsraum befindet sich nicht in einem avifaunistisch bedeutsamen Gebiet. Das in
dieser Hinsicht bedeutsame Gebiet liegt weiter westlich. Es handelt sich um die Werraaue von
Heldra bis Blickershausen, welche in diesem Bereich eine regionale Bedeutung als Brutgebiet
und eine Uberregionale Bedeutung als Rastgebiet aufweist.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Wanfried aus dem Jahr 1999 ist der be-
trachtete Bereich als gewerbliche Baufldche ausgewiesen.

Nordlich grenzen, jenseits der Celler Strae, Mischbauflachen und Wohnbauflachen an. Ostlich
und stdlich grenzen unmittelbar Fl&chen fiir die Landwirtschaft an. Auf dem Gelénde befindet
sich eine Trafostation. In der Parzelle der Celler Stral3e sind zwei Hauptversorgungsleitungen
dargestellt, ndmlich eine Trinkwasserleitung sowie eine 30-KV Stromleitung.

Die Celler StraRe ist dartiber hinaus als Wanderweg benannt.

Sudlich befindet sich laut Flachennutzungsplan ein Kleingarten.
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Abbildung 4: Ausschnitt FNP Stadt Wanfried (1999) (Quelle: geoportal Nordhessen)

Das Vorhaben entspricht somit nicht den seinerzeit dargestellten stadtebaulichen Planungsab-
sichten der Stadt Wanfried. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird daher eine An-
derung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt, um die betreffenden Flachen als gemischte
Bauflachen auszuweisen.

Naturschutzrechtliche und wasserrechtliche Vorgaben

Naturschutzrechtliche VVorgaben

Fachgesetzliche Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.
Die gesamte Gemarkung von Wanfried liegt im Geo-Naturpark Frau-Holle-Land.

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Auenverbund Werra® ist westlich des Plangebietes in der Wer-
raaue, mehr als 560 m entfernt, ausgewiesen.

Ebenfalls an der Werra und vom Plangebiet entfernt befindet sich das Naturdenkmal ,,29 Lin-
den®.

Das FFH-Gebiet ,,Werra und Wehretal* sowie das Naturschutzgebiet ,,Wélder um Wanfried*
umgreifen Wanfried im Stden und liegen alle in einer Entfernung von mindestens 450 m zum
Plangebiet.

Weitere gesetzlich geschutzten Biotope sind im Natureg Viewer Hessen flr den Betrachtungs-
raum und die ndhere Umgebung nicht dargestellt.

Bei der Biotopkartierung Hessen wurden im Jahr 2002 sudostlich des Geltungsbereiches ,,Ge-
holze stidostlich von Wanfried* Kartiert.

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind laut Natureg Viewer keine Fl&achen fur Kom-
pensationsmalinahmen hinterlegt.
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Wasserrechtliche VVorgaben

Die Flachen liegen nicht in einem Uberschwemmungs- oder Hochwasserabflussgebiet. Auch
ist kein Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten ausgewiesen.

O

Abbildung 5: Trinkwasserschutzgebiet mit Lage GB (Quelle: geoportal Hessen)

Laut geoportal Hessen befindet sich der Geltungsbereich innerhalb eines Trinkwasserschutzge-
bietes. Das Plangebiet liegt dabei insgesamt innerhalb der Zone 111 des Trinkwasserschutzzone
fiir den Tiefbrunnen Leistersberg. Die Zone Il dieses 0.g. Schutzgebietes grenzt im Osten un-
mittelbar an das beplante Grundstick.

Rechtskraftiger Bebauungsplan, Nachbarbebauungsplane

Sowohl fir die aktuell beplanten Grundstticke als auch fir die benachbarten Flachen bestehen
aktuell keine Bebauungspléne. Die Firmengriindung der dort viele Jahrzehnte wirtschaftenden
Strickwarenfabrik erfolgte bereits im Jahr 1948. Die immer noch vorhandenen Gebdude der
ehemaligen Strickwarenfabrik wurden lange vor der Aufstellung des derzeit rechtsgultigen Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Wanfried errichtet.

Bauleitplanverfahren
In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wanfried 27.06.2025 wurde die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Celler Stral3e”, Gemarkung Wanfried, beschlossen.

Das aktuelle Bauleitplanverfahren wird nach den Regelungen des BauGB i.d.F. der Veroffent-
lichung vom 03.11.2017 zuletzt ge&ndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) durchgefihrt. Die Planung wird im zweistufigen Verfahren nach den
88 3 und 4 BauGB durchgefiihrt.

In der gleichen Sitzung hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wanfried die Aufstel-
lung der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen, dessen Geltungsbereich de-
ckungsgleich mit dem 0.g. Bebauungsplan ist.

Die Verfahrensschritte sind den Verfahrensvermerken auf der Planurkunde zu entnehmen.
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4 Anderungsplanung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans soll gem. § 5 BauGB die stadtebauliche Entwick-
lung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt dargestellt werden. Dies bezieht sich auf
einen Zeitraum von etwa 15 bis 20 Jahren. Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Wanfried dargestellte gewerbliche Bauflache soll zukiinftig gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO
als ,,gemischte Bauflache* werden.

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans soll die planungsrechtliche Grund-
lage fur die Entwicklung der Siedlungsflachen geéndert und aufgrund der angrenzenden Fl&-
chen und der ErschlieBungssituation durch ein Wohngebiet einer nicht so intensiven Nutzung
zugefihrt werden.

Zweck der aktuellen Planung ist es, die stddtebauliche VVoraussetzung fir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu schaffen, der zum einen die Nachnutzung der ehemaligen Gewerbefla-
chen, aber auch die staddtebauliche Nutzung eines bisherigen unbeplanten AulRenbereiches re-
gulieren soll.

Die bestehenden Gebdude sollen dabei in der bisherigen Nutzung weitergenutzt werden kon-
nen, die Erdffnung zur Nutzung fur Wohnungen soll die Nutzungsamplitude erweitern. Die
bisher nur im Flachennutzungsplan erfassten Flachen sollen iber einen Bebauungsplan die Bau-
flachen erweitern.

Ziel ist es dabeli, die weitere Entwicklung unter Beachtung der bestehenden ErschlieBung und
der benachbarten Flachen in der potentiellen L&rm- und Immissionsbelastung fur die Anwohner
zu minimieren.

Die verkehrsmaRige Anbindung erfolgt Gber die Celler StraRe, in der alle notwendigen Ver-
und Entsorgungsleitungen vorhanden sind und an die angebunden werden kann.

5 Auswirkungen der Anderung

Die Flachen des Anderungsbereiches unterliegen auch jetzt schon der stadtebaulichen Nutzung.
Die gewerblichen Bauflachen der Stadt Wanfried sind eher nordlich der Stadt angesiedelt, wo
auch eine entsprechende verkehrliche Erschliefung vorhanden ist.

Die aktuell gewerblich dargestellte Bauflache ist der historischen Nutzung zuzuschreiben. Die
aktuell angesiedelten Betriebe entsprechen Betrieben, auch in einem Mischgebiet wirtschaften
kdnnen.

Die Ausweisung einer Mischbauflache entspricht stadtebaulich den benachbarten Wohn- und
Mischbauflachen, zumal das Gebiet iber StralRe durch Wohnbauflachen erschlossen wird.

Fur die tatsachliche Nutzung ergeben sich daher zunachst keine Anderungen. Die sich zukiinftig
ansiedelnden Betrieb miissen den Anforderungen einer Mischbauflache gerecht werden. Zu der
aktuellen Nutzung des Gebietes kommt die Wohnnutzung hinzu.

Durch die parallele Aufstellung eines Bebauungsplanes konnen die sudlich angrenzenden Ra-
senflachen im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes als Siedlungsflachen genutzt
werden. Die vorhandene Ortsrandeingriinung ist entsprechend zu erhalten.
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Uber den Bebauungsplan kdnnen weitere ca. 1,3 ha (Bruttoflache) bebaut werden. Die Eingriffe
in Natur und Landschaft sind entsprechend auszugleichen. Entsprechende Regelungen sind in
den Bebauungsplan aufzunehmen.

In Verbindung mit der GebietsgroRe und der ohnehin vorhandenen Bebauung sind durch die
Ausweisung einer Mischbauflache grundsétzlich keine schadliche Umwelteinwirkungen zu be-
fiirchten.

Die Ausweisung und zukunftige Nutzung ist bei Betrachtung der Gesamtplanungen stédtebau-
lich als vertraglich zu beschreiben.

6 Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Aufgrund der parallelen Verfahrensfiihrung von Flachennutzungsplan-Anderung und Bebau-
ungsplan wird der Umweltbericht im Detaillierungsgrad des Bebauungsplanes erarbeitet.

An dieser Stelle wird auf Begriindung und Umweltbericht des Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Celler
Stralle”, Gemarkung Wanfried, verwiesen. Im Rahmen der 2. Verfahrensstufe, der Offenlegung
nach § 3 (2) BauGB der Planunterlagen, wird der genannte Umweltbericht wortgleich in den
der Flachennutzungsplandnderung tilbernommen.
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