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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,IGO Il / Industrie- und Gewerbepark Ost* von 1998 umfasst rund 28
ha an Industrie- und Gewerbeflachen stidostlich der Kernstadt entlang der B 254. Bislang wurde jedoch
erst ein kleiner Bereich im Norden entlang der Ernst-Diegel-Stralle und Carl-Zeiss-Stralle entwickelt.

Bereits 2011 wurde ein Beschluss zur Neufassung des Bebauungsplans mit dem Ziel gefasst, die gesam-
te Flache hinsichtlich Grundstiickszuschnitt, Entwasserung, Stral’en- und WegeerschlieBung sowie Ver-
sorgung neu zu betrachten. Zudem sollten die bereits genehmigten und von der bisherigen Bauleitpla-
nung abweichenden Vorhaben in ihrem Bestand gesichert werden.

Die beschlossene Anderung geriet jedoch ins Stocken, da zahlreiche Fragen insbesondere im Hinblick
auf die Bodenneuordnung und Eigentumsverhaltnisse im Gebiet nicht beantwortet werden konnten.

Mit der vorliegenden Neuplanung sollen insbesondere die innere Erschliefung des Gebietes neu geord-
net und optimiert sowie die bauliche Ausnutzung auf heute gangige MalRe erweitert werden. Dabei sollen
die urspriinglich festgesetzten Griinflachen im Gebiet reduziert und der naturschutzrechtliche Ausgleich
aulRerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden.

Im Siden und Sidosten soll das Gebiet schlielllich bis zur Autobahn erweitert und so Flachenreserven
genutzt werden.

Auf Grund der Erweiterung der Bauflachen wird der Flachennutzungsplan gemafll § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren geandert.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidos-
ten der Kernstadt beidseits der
B 254. Im Siden verlauft die
BAB 5, nordlich schlie3t das
Industrie- und Gewerbegebiet
Ost I an. Am Ostrand verlauft
der Ingelbach, wahrend west-
lich des Gebietes die Talaue
der Schwalm verlauft.

Der  Geltungsbereich  be-
schrankt sich auf den sudli-
chen Teil des Plangebiets, da
nur hier eine Abweichung von
den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans vorliegt.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 34. Anderung des Flachennut-
zungsplans®
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1.3

Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpla-
ne an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen.

Der Regionalplan Mittelhessen stellt das
Plangebiet als ,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe“ Bestand (dunkelgrau) bzw. Pla-
nung (hellgrau) dar. Zudem ist Alsfeld als
Standort flr schwerpunktmafige gewerbli-
che Entwicklung (5.3.6 - G) ausgewiesen.
Daruber hinaus sind im folgende regional-

planerische Ziele zu beachten:

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhes-

sen 2010

Regionalplanerisches Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

(5.3-1): Die fur die Entwicklung der Wirtschaft be-
notigten und geeigneten Flachen sind vorrangig in
den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Be-
stand zu erhalten und ggf. aufzuwerten (...).

Durch die Planung werden die bestehenden Ge-
werbebetriebe im Bestand gesichert und das Ge-
biet insgesamt durch optimierte StralRenfiihrungen
und Nutzung von Flachenreserven (ehemalige
Grunflachen) aufgewertet.

(5.3-2): Die in der Plankarte ausgewiesenen Vor-
ranggebiete Industrie und Gewerbe Planung die-
nen der Entwicklung bestehender Betriebe sowie
der Neuansiedlung von Industrie- und Gewerbebe-
trieben. In ihnen hat die Industrie- und Gewerbe-
entwicklung Vorrang vor anderen Raumnutzungen
und -funktionen.

Die Erweiterung des Industrie- und Gewerbege-
bietes entspricht der regionalplanerischen Zielset-
zung.

(5.3-5): Vor der Ausweisung neuer gewerblicher
Bauflachen durch die Gemeinden ist der Bedarf an
gewerblichen Bauflachen vorrangig in den Vor-
ranggebieten Industrie und Gewerbe Bestand
durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdich-
tung) und durch Umnutzung von bereits bebauten
Flachen zu decken. Dazu sind die vorhandenen
Flachenreserven in Bebauungsplanen (gem. § 30
BauGB) und in den ,unbeplanten Innenbereichen®
(gem. § 34 BauGB) darzustellen sowie ihre Ver-
fugbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzuzeigen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Alsfeld stellt im Wesentlichen fir drei
Schwerpunktbereiche Gewerbeflachen dar:

- sudostlich der Kernstadt zwischen der BAB —
Anschlussstelle West und der Bahnlinie,

- nordlich der A 5 beidseitig der Bundesstralle B
254 (Industrie- und Gewerbepark Ost) sowie

- sldlich der Autobahn die Gewerbeflachen
ostlich und nérdlich von Altenburg.

In den rechtswirksam dargestellten gewerblichen
Bauflachen des Flachennutzungsplanes sowie in
gemal Bebauungsplan rechtsverbindlich festge-
setzten Gewerbegebieten bestehen in Alsfeld tiw.
noch gréRere Baulandreserven. Die noch vor-
handenen Flachenreserven in Alsfeld und Umge-
bung belaufen sich auf insgesamt etwa 52 ha an
potenziellen Gewerbegrundstiicken.

Planungsburo Holger Fischer - 35440 Linden
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Regionalplanerisches Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

(5.3-5): Vor der Ausweisung neuer gewerblicher
Bauflachen durch die Gemeinden ist der Bedarf an
gewerblichen Bauflachen vorrangig in den Vorrang-
gebieten Industrie und Gewerbe Bestand durch
Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und
durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen zu
decken. Dazu sind die vorhandenen Flachenreser-
ven in Bebauungsplanen (gem. § 30 BauGB) und in
den ,unbeplanten Innenbereichen* (gem. § 34
BauGB) darzustellen sowie ihre Verflgbarkeit und
Entwicklungsfahigkeit aufzuzeigen.

Die Halfte dieser Flachen ist jedoch noch nicht
erschlossen und bedarf (iberwiegend noch umfas-
sender vorbereitender MaRnhahmen (Grunderwerb,
Bauleitplanung etc.). Der Grofdteil der Ubrigen,
unmittelbar bebaubaren Flachen befindet sich in
Privatbesitz und ist nicht am Markt verfigbar. Hau-
fig halten sich die im Eigentum befindlichen Betrie-
be die Flachen fir eigene Erweiterungsoptionen
FUr ansiedlungswilligen Firmen stehen mo-
mentan lediglich zwei bis drei Flachen mit insge-
samt 1,5 ha im Gewerbegebiet ,Dirsroder Feld“ zur
Verfligung. Diese Flachen sind darlber hinaus
nicht fur eine industrielle Nutzung geeignet.

vor.

Es mangelt in Alsfeld aktuell vor allem an mittleren
und gréReren Grundsticken ab 20.000 m? Grole,
die Unternehmen offeriert werden kénnen.

Der Bereich des sudlichen Industrie- und Gewer-
beparks Ost bietet hier vielversprechende Ansatz-
punkte.

Die aktuelle Anderung des Bebauungsplanes wid-
met sich dem zeitgemaflen Neuzuschnitt bereits
vorhandener, noch unbebauter und nicht erschlos-
sener Bebauungsplanareale in einer Grof3enord-
nung von ca. 15 ha. Hinzu kommen dort weitere
Geltungsbereichserganzungen auf gewerblichen
Vorrangflachen des Regionalplanes in einer Gro-
Renordnung von ca. 5 ha, deren Aufnahme der
effizienteren Auslastung der ohnehin zu errichten-
den Infrastruktur dient und die lediglich konfliktar-
me, autobahnnahe Restflaichen beansprucht. Teile
dieser Erganzungsareale dienen dariuber hinaus
dem eingriffsnahen Naturausgleich (ca. 1,5 ha).

Im Gebiet ,IGO 1I-Ost* bietet sich die Moglichkeit
unter Mitwirkung der Grundstiickseigentimer Ge-
werbegrundstiicke zeitnah zur Verfigung zu stel-
len. Fir den Bereich liegen bereits Anfragen von
mehreren Gewerbebetrieben vor, die dringend
grofRe (bis zu 30.000 m?) Grundsttcke fur ihre An-
siedlung bendtigen. Dieser Bedarf kann im Gebiet
gedeckt werden.
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Regionalplanerisches Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

(5.3-5): Die Wiedernutzung und stadtebauliche
Integration von ehemals militarisch genutzten
Flachen innerhalb und am Rand der Ortslagen hat
Vorrang vor neuen Flachen fur Industrie und Ge-
werbe.

Bei der Ausweisung neuer gewerblicher Baufla-
chen sind stadtebauliche, denkmal- und land-
schaftspflegerische, landwirtschaftliche sowie
umwelt- und naturschutzfachliche Belange zu
bertcksichtigen.

Ehemals militarisch bzw. militarahnlich genutzte
Flachen liegen in Form der ehemaligen Kaserne
des Bundesgrenzschutzes vor. Das Gelande wur-
de zu einem Wohn- und Gewerbestandort entwi-
ckelt und bietet heute keinen ausreichenden
Raum mehr fur gréRere Firmenansiedlungen.

Die genannten Belange werden im Rahmen der
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange sowie in der Umweltpriifung
berucksichtigt.

5.4-10 (Z): Die Einrichtung von Verkaufsflachen
innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen ist
nur fir die Selbstvermarktung der in diesen Ge-
bieten produzierenden und weiterverarbeitenden
Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsge-
baude Uberbauten Flache einnimmt.

Wird im Bebauungsplan beriicksichtigt (Ubernah-
me in Festsetzungen A.1.1/1.2).

5.4-1 (G): Die verbrauchernahe Versorgung soll
unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere
wohnnahen Grundversorgung, in zumutbarer Er-
reichbarkeit auch fir immobile Bevdlkerungs-
schichten erhalten bleiben. Dies gilt in besonderer
Weise flr die ortsteilbezogene Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs.

einer

Wird im Bebauungsplan bericksichtigt (Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben in Festset-
zung A.1.1/1.2).

Das Regierungsprasidium GieRen hat in seiner Stellungnahme vom 27.03.2017 mitgeteilt, dass die Fla-
chennutzungsplananderung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

2 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

2.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Das Uberschwemmungsgebiet der Schwalm liegt etwa 250 m west-

lich des Geltungsbereichs.
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2.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung

Fir die Erweiterung und Nachverdichtung des Gewerbegebietes wird zusatzliches Trinkwasser bendtigt.
Neben der Prifung des Trinkwasserbedarfs gilt es auch den Léschwasserbedarf fir die weiteren Nutzun-
gen (Gewerbe) zu ermitteln.

Deckungsnachweis
Die Wasserversorgung ist flir den Grofteil des Gebietes (bereits bestehendes Baurecht) gesichert.

Fir die Loschwasserversorgungen kénnen aus hygienischen Griinden von den Stadtwerken aus dem
offentlichen Leistungsnetz mindestens 13,3 I/s und ggf. 26,6 I/s bereitgestellt werden, nicht jedoch die fir
GE-/GI-Gebiete erforderlichen 53,2 I/s.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und sukzessiven Bebauung des Gebiets werden seitens der Stadt
auch zusétzliche Prufungen der Trink- und Léschwasserversorgung fur das Plangebiet durchgefihrt.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel Prifung der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfol-
genden ErschlieRungsplanung.

Schutz des Grundwassers

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung
und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden
Planungsebenen (ErschlieRungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) zu bertck-
sichtigen. Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal § 55 WHG ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Grundstlicksentwasserung im Trennsystem erfolgt und auf

jedem Grundstlick fir anfallendes Niederschlagswasser dezentrale Riickhalteanlagen sowohl in hydrauli-
scher als auch stofflicher Hinsicht errichtet werden mussen.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich auerhalb von amtlich festgestellten Trinkwasser- und Heilquellenschutzge-
bieten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Fir die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen sind vollstandig bodenversiegelnde Ausfiihrungen
unzulassig. Ausnahmsweise konnen flr Hofflachen aus Umweltschutzgriinden (Boden, Grundwasser)
auch versiegelte Befestigungen (Asphalt/Beton) verwendet werden.

Planungsbiiro Holger Fischer - 35440 Linden 04/2018
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Versickerung von Niederschlagswasser

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Grundstiicksentwasserung im Trennsystem erfolgt und auf
jedem Grundstlick fir anfallendes Niederschlagswasser dezentrale Riickhalteanlagen sowohl in hydrauli-
scher als auch stofflicher Hinsicht errichtet werden mussen. Dabei sind die Vorgaben der zustandigen
Wasserbehdrde (Regierungsprasidium Gielen), die aktuellen Regelwerke, Vorschriften sowie Stand der
Technik zu bertcksichtigen. Es muss ein priifbarer Nachweis fiir den stofflichen und hydraulischen Rick-
halt mit erheblich reduzierter Ablaufmenge bzgl. der Einleitung in weiterfihrende Systeme erfolgen und
spatestens mit dem Bauantrag vorgelegt werden.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

Zu dieser Thematik liegen keine Informationen wie Hydrogeologische Gutachten oder Baugrundgutach-
ten vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstédnde
Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser
Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser
Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

2.3 Oberflaichengewasser /| Gewasserrandstreifen

Oberflachengewdsser / Gewésserrandstreifen:

Am Ostrand des Plangebiets verlauft ein kleiner Graben. Die Uberbaubare Flache hélt einen Abstand
von12,5 m zum Gewasser.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgraben
Im Geltungsbereich ist der 0.g. Graben als Wasserflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt.

Sicherung der Gewdsser und der Gewésserrandstreifen

Der Graben sowie der angrenzende Uferbereich auf einer Breite von 10 m sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewésser
entfallt

Planungsbiiro Holger Fischer - 35440 Linden 04/2018
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2.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieBung

Die im und zum Plangebiet vorhandenen Abwasserleitungen sowie die Klaranlage kdnnen voraussichtlich
aufgrund der Leistungsfahigkeit die bestehenden und durch das geplante Vorhaben im Plangebiet anfal-
lende Abwasser aufnehmen.

Im Rahmen der sukzesssiven Entwicklung des Gebiets werden die einzelnen Parameter zur Infrastruktur
vertiefend untersucht und im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. im Baugenehmigungsverfahren mit
der zustandigen Fachbehdrde abgestimmt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes entsteht zusatzliches Abwasser. Das Plangebiet wird derzeit im Trennsystem
entwassert, das die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen kann. Die Quantifizierung der Ab-
wassermenge und -fracht, die von den gewerblichen Abwassern wie auch von dem Abwasser auf den
Lagerflachen und Stellplatzen resultiert, wird im Rahmen der Entwasserungsplanung abschlieRend be-
stimmt werden. Durch die Festsetzung von dezentralen Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken
wird das Abwassernetz entlastet.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand kann das Abwasser an die vorhandenen Kanale
in der ErschlieBungsstralie angeschlossen und entwassert werden.

Reduzierung der Abwassermenge
Folgende Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung
der Abwassermenge bei:

- Grunflachen
- Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
- Keine vollstandig bodenversiegelnde Ausfuhrungen der Grundstucksfreiflachen

- Versickerung von Niederschlagswasser.

Versickerung des Niederschlagswassers
Siehe Kapitel 2.2 (Versickerung von Niederschlagswasser).

Entwésserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanéale angeschlossen und
entwassert werden. Die Entwasserungsart (Trennsystem) wird seitens der Stadt anhand des Bestandes
vorgegeben.

Die Regenwasserableitung und -einleitung erfolgt in den Ingelbach. Unter anderem sind Einleitebedin-
gungen max. 4 l/(s-ha) als spezifischer Einleite-/Drosselabfluss von Rickhalteanlagen bezogen auf die
jetzt vorhandenen, noch nicht befestigten/bebauten Gesamtflachen und Einhaltung einer stofflichen Be-
lastung gem. DWA M153 < 15 Gewasserpunkten zu berticksichtigen.

Auf den Grundstiicken miissen dann jeweils die zentralen Regenriickhalteanlagen und Anlagen zur stoff-
lichen Rickhaltung durch den Grundstiickseigentimer errichtet und betrieben werden. Die Grolie dieser
Anlagen richtet sich nach den Flachengréfen, den versiegelten Anteilen und den Aktivitaten auf den
Grundstucken selbst.

Planungsbiiro Holger Fischer - 35440 Linden 04/2018
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Fir jedes Grundstiick sind diese Nachweise durch den Bauherrn und seinen Fachplaner zu erbringen
und werden durch die Stadtwerke Alsfeld auf deren Einhaltung bereits bei der Vorlage der Entwasse-
rungsentwurfe gepruft.

Die Stadt Alsfeld baut, betreibt und unterhalt die 6ffentlichen Entwasserungsgraben. Der Endpunkt dieser
Graben mindet in den Ingelbach. In diese Entwasserungsgraben leiten die Grundstlicke ihre entspre-
chend stofflich und mengenmaRig zuriickgehaltenen Regenwassermengen ein. Da diese Graben dann
eine Anlage der Stadt Alsfeld sind und bleiben missen, ist eine Niederschlagswassergebiihr gem. Sat-
zung hinféllig, so dass ein Kostenvorteil fur die ansiedlungswilligen Industrie- und Gewerbebetriebe ent-
steht.

Auf den Grundstiicken selbst sind entsprechende MalRnahmen fur den hydraulischen Ruckhalt zu bauen.
Zudem sind begleitende MaRnahmen vorzusehen, die einen sogenannten stofflichen Rickhalt gewahr-
leisten. Das sind u. a. Muldenrigolensysteme, Rigolensysteme ggf. auch Filterflachen mit Schotterpa-
ckungen etc.

Die Stadt Alsfeld wird einen Einleiteantrag beim Regierungsprasidium GielRen stellen. Die entsprechen-
den Entwurfsunterlagen missen mindestens die geplante ErschlieBungsstralte mit Wendehammer mit
deren Ausbauhohen auf m tber NN berlcksichtigen, damit das Grabensystem angelegt/begonnen wer-
den kann.

Der Schmutzwasserkanal ist in der geplanten ErschlieBungsstralle mit Anschluss an den bestehenden
Mischwasserkanal Carl-Zeiss-StralRe.

2.5 Abflussregelung

Abflussregelung
Im Plangebiet ist am Ostrand ein Entwasserungsgraben vorhanden.

Vorflutverhéltnisse

Ca. 300 m westlich des Plangebiets verlauft die Schwalm, ca. 50 m 6stlich der Igelbach.

Hochwasserschutz
entfallt

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
entfallt

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwas-
serumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriebauten
Im Zuge der Erschliefungsplanung gilt es in Verbindung mit der geplanten gewerblichen Nutzung die
wasserrechtlichen Vorgaben fiir die Abflussregelung mit der zustédndigen Fachbehérde abzustimmen.
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2.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Es handelt sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan im Sinne von § 12 BauGB.

3 VerkehrserschlieBung, Technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbegebiete ist bereits teilweise vorhanden. Sie wird entsprechend
der geplanten sukzessiven Entwicklung des Gebietes weiter ausgebaut. Der am Nordostrand des Plan-
gebiets verlaufende landwirtschaftliche Wirtschaftsweg bleibt erhalten, so dass die angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen weiterhin fir landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge erreichbar sind.

Das bestehende bzw. geplante Stral’ennetz ist ausreichend bemessen, um den Verkehr aus dem Ge-
werbegebiet aufzunehmen. Ein Ausbau von Knotenpunkten ist nicht erforderlich, so dass auf Ebene der
hier vorliegenden Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

Zusatzliche offentliche oder private Parkflachen werden im Plangebiet nicht ausgewiesen. Die geman der
Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze flir Beschaftige und Besucher/Kunden sind auf den privaten
Grundsticken nachzuweisen.

Im Plangebiet selbst befindet sich keine Haltestelle des OPNV. Die nachstgelegene (ca. 1 km) Bushalte-
stelle befindet sich in der Eduard-Becker-StralRe (Buslinie 390, Alsfeld Bahnhof - Bad Hersfeld Bahnhof).

Die bestehenden Nutzungen sind bereits an das Stromnetz angeschlossen.

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand Kommunikationslinien oder andere Versor-
gungsleitungen, an die die zuklnftigen Betriebe angeschlossen werden kénnen.

Fir die Flachennutzungsplanadnderung ergibt sich hieraus kein Darstellungserfordernis. Die Verkehrsfla-
chen sind Bestandteil der Bauflachendarstellung.

4 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 ff BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

5 Baugrund, Altflachen

Im Untersuchungsgebiet steht Giberwiegend LOR in unbekannter Machtigkeit an, der oligozanen (Tertiar)
Rupelton Uberlagert. Bereichsweise ist mit Ablagerungen vorheriger Nutzungen zu rechnen. Sofern eine
Versickerung von Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird wegen der ver-
mutlich geringen Durchldssigkeit die Erstellung eines Versickerungsgutachtens gemag Arbeitsblatt DWA-
A 138 empfohlen. Loss bzw. Lésslehm und besonders die Tertiartone stellen einen stark setzungsfahigen
Baugrund dar, der zum Schrumpfen bei Austrocknung und Schwellen bei Wiederbefeuchtung neigt.
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Auf einheitliche Griindungsbedingungen ist zu achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemag DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 sowie Baugrubenarbeiten durch ein Ingenieurbiiro empfohlen.

In der Altflaichendatei (AFD) des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Altflachen
(Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenverdnderungen er-
fasst. Fir das Flurstiick 94/7 (Carl-Zeiss-Stralte 1) liegt unter der Schlissel-Nr. 535.001.010-001.048
eine Altstandorteintragung vor. Es handelt sich dabei um die Fa. Gorsler (Altdlbeseitigung, Abfallverwer-
tung). Bei Aufldsung der Fa. ABK wurde bei einer Betriebsbegehung in 2004 im Bereich der stillgelegten
Tankanlagen eine Bitumenanlésung im Bereich der Oberflachenversiegelung angetroffen. Diese Stelle
wurde per Gutachter untersucht. Hierbei wurden nur oberflachennahe MKW-Verunreinigungen (bis 30 cm
u. GOK) angetroffen; das Anstehende ist nicht verunreinigt. Aufgrund der derzeitigen gewerblichen Nut-
zung bestehen keine Nutzungsgefahrdungen.

Bei Nutzungsanderung ist eine Neubewertung vorzunehmen und bei weiteren Bodenaushubmalinahmen
auf dem Gelande des Altstandortes sollte im Vorfeld die Notwendigkeit einer gutachterlichen Begleitung
gepruft werden.

6 Denkmalschutz

Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt Alsfeld nicht bekannt.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder tGberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden. Im Zuge der Planung ergeben sich grundsétzlich keine grundlegenden Anderungen, da
die Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten beibehalten wird und somit den genannten Vorga-
ben des § 50 BImSchG entsprochen werden kann.

Wegen der Immissionstrachtigkeit von Industriegebieten steht die Bauleitplanung in besonderem Malfle
vor der Aufgabe einer sachgerechten Zuordnung solcher Flachen zu immissionsempfindlichen Gebieten.
Grundsatzlich ist bei der Ausweisung neuer Industriegebiete eine direkte Nachbarschaft zu Wohngebie-
ten mdglichst zu vermeiden. Dies wird durch die Planung berlcksichtigt. Das Industriegebiet liegt weitab
von Wohngebieten.

Der landwirtschaftliche Betrieb im Plangebiet wurde bereits verkauft, die Nutzung ist auf zwei Jahre be-
grenzt. Danach steht die Flache der gewerblichen Nutzung zur Verfligung. Insofern sind hier keine im-
missionsschutzrechtlichen Konflikte vorhanden.

MaRnahmen zur Reduzierung von Staub- oder Lichtemissionen bestehender Betriebe im Gebiet unterlie-
gen nicht dem Bauplanungsrecht. Hier sind ggf. im Rahmen immissionsschutzrechtlicher Genehmigungs-
verfahren Mallnahmen festzusetzen.

Planungsbiiro Holger Fischer - 35440 Linden 04/2018



Stadt Alsfeld, Kernstadt: 34. FNP-Anderung .IGO II*, Begriindung 13

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Abfallentsorgungsanlage i. S. v. § 35 Absatz 1 KIWG.
Hierbei handelt es sich um die mit Bescheid vom 17.06.2005 immissionsschutzrechtlich genehmigten
Anlagen der Firma Gorsler GmbH & Co. KG (Carl-Zeiss-Stralte 1) zur zeitweiligen Lagerung von Eisen-
und Nichteisenschrotten einschliellich Autowracks und zur zeitweiligen Lagerung von gefahrlichen Abfal-
len auf dem Grundstick in Flur 28, Flurstiick 94/7. Die Betriebsflachen der Firma Gorsler sind als ,be-
sonders immissionstrachtig® einzustufen. Derartige Betriebe, von denen im Einzelfall beldstigende Um-
welteinwirkungen (z. B. Larm und Staub) ausgehen kdnnen, sind jedoch in Industriegebieten wie im vor-
liegenden Fall grundsatzlich zugelassen. Auch die an die Abfallentsorgungsanlage der Fa. Gorsler an-
grenzenden Flachen sind im Plangebiet als Industriegebiet ausgewiesen. Insofern liegt hinsichtlich dieser
geplanten Gebietsausweisung kein entsprechendes Konfliktpotential durch die Bauleitplanung vor. Die
Prifung der Auswirkungen durch Staube aus der Abfalllagerung im Einwirkungsbereich der Fa. Gorsler
wird im Rahmen eines sich in Bearbeitung befindlichen Anderungsgenehmigungsverfahrens nach Bun-
des Immissionsschutzgesetz (BImSchG) der Fa. Gorsler gepruift.

8 Inhalt der Anderung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 1988 bzw. der 7. Anderung von 1998 ist die im Rahmen
der 2. Anderung des Bebauungsplans geplante Erweiterung in der 7. Anderung des Flachennutzungs-
plans gemaR den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans von 1998 als geplante Griinflache, Fla-
che fur die Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Gewerbeflache (Bestandssicherung ,Ziegelhit-
te*) dargestellt. Der siidwestliche Teilbereich ist im FNP von 1988 als geplante Griinflache (Kleintierzucht,
Garten, Anpflanzen von Baumen und Strauchern) dargestellt.
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Im Zuge der Anderung erfolgt fiir den betroffenen Bereich gemaR den Festsetzungen des Bebauungs-
plans die Darstellung einer gewerblichen Bauflache (G) gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO sowie von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB in Verbindung mit Griinflachen
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB bzw. Flachen fiir die Landwirtschaft gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB.

Aus der Darstellung ,gewerbliche Bauflache® (G) kénnen sowohl Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) als auch
Industriegebiete (Gl) entwickelt werden.

9 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange
9.1 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft durch entsprechende MalRnahmen zu kompensieren. Die Eingriffsregelung wird auf Ebene
des Bebauungsplans abgearbeitet.

Dabei wird das Eingriffsdefizit ermittelt und die im Bebauungsplan festgesetzten Kompensationsmal3-
nahmen bericksichtigt. Das verbleibende Defizit wird durch externe Malnahmen kompensiert. Die hierzu
erforderlichen Malinahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Flachennutzungsplan werden die innerhalb des Plangebietes festgesetzten Kompensationsmafinah-
men als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Ver-
bindung mit Grunflachen dargestellt. DarGber hinaus gibt es in diesem Planungsstadium kein weiteres
Darstellungserfordernis.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach Kompensationsverordnung fir den Geltungsbereich (sie-
he Umweltbericht) ergibt ein Defizit von 994.406 Punkten. Zur Kompensation werden im Bebauungsplan
daher mehrere externe Ausgleichsflachen nach § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Entwicklungsziele
sind extensive Grinlandnutzung und Waldrandentwicklung. Unter Berlcksichtigung dieser Kompensati-
onsflachen verbleibt weiterhin ein Defizit von 208.572 Punkten, welches tiber OkokontomaRnahmen der
Stadt Alsfeld kompensiert wird.

9.2 Umweltbericht/Umweltpriifung

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitplane anzuwenden,
deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedurfen, wird auf die
Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung im
Bauleitplanverfahren - wenn und soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe
durchgefiihrt wird oder ist - auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt wer-
den soll. Dabei ist es nicht mafigeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungs-
hierarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB).
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Die Abschichtungsmaoglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in
der Planungshierarchie hoherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltpriifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan wird den Genehmigungsunterlagen der FNP-Anderung beige-
fugt.
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