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1 Grundlagen

1.1 Planungsziele

Planungsziel und Anlass fiir die Bebauungsplaninderung bildet eine Uberplanungs- und Neu-
strukturierungserfordernis des Baublocks zwischen Schellengasse, Hersfelder Strafle und
Schwalm am 6stlichen Ortseingang der Stadt Alsfeld. Der Baublock ist als stadtebauliche Gemen-
gelage mit unterschiedlichsten Nutzungen zu beschreiben, weist hierbei aber zunehmend Leer-
stande und brachliegende Flichenteile auf, was das o. g. Uberplanungserfordernis und eine
Neuzuweisung der stadtebaulichen Entwicklungsziele und —absichten erforderlich macht. Der-
zeit finden sich Nutzungen aus dem Spektrum Dienstleistung, Einzelhandel, Wohnen, Gaststat-
ten und sonstigen Gewerbebetrieben vor. Der westliche Planbereich gehort hierbei baulich noch
zur unmittelbaren Alsfelder Altstadt, die neben innenstadtrelevanten Dienstleistungen auch die
kulturellen Sehenswiirdigkeiten und Einrichtungen beherbergt.

Der derzeit bestehende Bebauungsplan setzt fiir einen GroRteil der Flache ein Gewerbegebiet,
fiir den kleineren westlichen Teilbereich ein Mischgebiet fest. Aufgrund des Alters des Bebau-
ungsplans ermoglicht dieser bisher die Errichtung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe und den
Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten, was in dieser Form den Zielen der Raumordnung
und dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Alsfeld wiederspricht und entsprechend anzupassen
ist. Hierbei sind die bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen zu berlcksichtigen. Zudem
sollen mit der Uberplanung der Flidchen stidtebauliche Immissionskonflikte aus dem unmittel-
baren Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen und Wohnen sowie Verkehr minimiert wer-
den.

Aufgrund der beschriebenen Missstande und Konfliktpotentiale soll fir den Baublock stidlich der
Schellengasse, als altstadtnahe StadteingangsstralRe und Visitenkarte der Stadt zukilinftig eine
Entwicklung zu einer gemischten Bebauung aus Dienstleistung, Gewerbe, Wohnen und sozialen
wie kulturellen Einrichtungen vorangetrieben werden, um so ein attraktiveres Stadtbild zu for-
dern und zu einer Verbesserung der baulich-raumlichen Qualitat beizutragen sowie eine Nach-
nutzung zu ermoglichen, die dem Leitbild einer Stadt der kurzen Wege entspricht. Das Ziel der
Stadt Alsfeld besteht dementsprechend in der Ausweisung des Plangebiets als Urbanes Gebiet.

1.2 Geltungsbereich und aktuelle Nutzung

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans liegt am 6stlichen Siedlungsrand der Stadt Alsfeld
zwischen BundestraRe 62 (Schellengasse) und Hersfelder StralRe. Die Hersfelder StralRe bildete
hierbei ehemals die alte Haupteingangsstralle der Altstadt und verfligt dementsprechend noch
Uber einen historischen Bestand an Fachwerkhdusern, wahrend die Schellengasse als heutige
HaupteingangsstraRBe eine neuere Randbebauung aufweist. Der Anderungsbereich hat einen
Umfang von rund 32.000 m?. Die Planungsfliche liegt innerhalb der Siedlungslage, ist bereits
bebaut und zeichnet sich durch eine stadtebauliche Gemengelage aus Einzelhandelsnutzungen,
diversen anderen gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen aus.

Fiir den ostlichen Teil des Plangebiets (6stlich der StralRe ,,In der Au”) finden sich - abgesehen
von einer WaschstralRe - hierbei in den Erdgeschosslagen ausschliefSlich Einzelhandelsnutzungen
vor. Der ansassige Millermarkt (Schellengasse 41) tberschreitet hierbei die Grenze zur GroRfla-
chigkeit (rund 1.370 m? Verkaufsflache), wahrend die Gbrigen Einzelhandelsnutzungen mit Ver-
kaufsflichen unter 800 m? als nicht groRflachig zu beurteilen sind. Im Gebiude des Miuiller-
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Markts ist zudem ein Metzger, ein Backer und ein Kiosk untergebracht. In den oberen Geschos-
sen der Gebaude finden sich Wohnungen, Praxen und Biiros vor. Auch fiir das Gebdude An der
Au 1 sind ebenfalls Blironutzungen und Praxen zu verzeichnen.

Im westlichen Teil entlang der Hersfelder StraRe ist eine Mischung aus gewerblichen Betrieben
(u. a. Restaurant, Hotel, Kfz-Schilder, Biiro) und Wohnnutzungen zu finden. Zur Schellengasse
liegt eine Nutzung mit Einzelhandelsbetrieben (u. a. Getrdnke) und gewerblichen Betrieben
(Tankstelle) sowie unbebauten Grundsticken vor. Wohnnutzungen sind unmittelbar an der
Schellengasse nicht vorhanden. Im Blockinnenbereich sind neben Wohnnutzungen zudem ein-
zelne groRflachige ehemals gewerblich genutzte Leerstande zu finden.

Einzelhandelsnutzungen

GrofSfldchiger Einzelhandel

e Einzelhandelsstandort Schellengasse 41:

Im Ostlichen Plangebiet (Schellengase 41) ist ein groRflachiger Einzelhandelbetrieb ansas-
sig, der neben dem Miiller-Markt auch einen Metzger, einen Backer sowie einen Kiosk unter
einem Dach beherbergt. Da es sich hier um verschiedene Einzelhandelsnutzug auf einem
Grundstiick und in einem Gebadude (welches zudem einem Eigentliimer gehort) handelt, ist
hier bau- und planungsrechtlich von einem einzelnen Vorhaben (Einkaufszentrum) auszu-
gehen. Innerhalb des Miiller-Markts sind aktuell insbesondere die Sortimentsgruppen Dro-
gerieartikel, Parfiimerie, Schreibwaren, Spielwaren, Wein und sonstige Getranke, Babynah-
rung, Strimpfe und Haushaltswaren untergebracht.

Lt. der letzten Baugenehmigung vom 29.09.2016 (Az.: 63-901-16—01, Bauaufsichtsbehorde
des Vogelbergkreises) ist der An- und Umbau des vorhandenen Wohn- und Geschaftshau-
ses genehmigt worden. In der ,, Allgemeinen Erlduterung/Betriebsbeschreibung” zur Bauge-
nehmigung ist fiir den Drogeriemarkt Miller folgende Sortimentsbeschreibung zu finden:

Parfumerie, Drogerie, Schreibwaren, Spielwaren, Naturshop (Bioartikel)

Eine Aufteilung der einzelnen Sortimentsgruppen nach VerkaufsflaichengroRen findet sich
nicht.

Zudem werden die weiteren Einzelhandelsnutzungen des Gebdudes Kiosk, Backer und
Metzger genannt. Die Gesamtverkaufsflache des Gebadudes Schellengasse 41 belduft sich
hierbei auf ca. 1.370 m2.

Nach den der Baugenehmigung beiliegenden Planen ergeben sich fiir die unterschiedlichen Ein-
zelhandelsnutzungen folgende GrolRRen:

Drogeriemarkt Miller: 1.175 m?

Backer, Metzger, Kiosk: zusammen 195 m?

Kleinfldchiger Einzelhandel

Im Gbrigen Plangebiet existieren weitere Einzelhandelsnutzungen, die allerdings alle unterhalb
der Schwelle von 800 m? liegen und insofern kleinflachig sind. Allerdings verfiigen diese in Teilen
Uber zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente wie Kleidung und Nahrungsmittel. Die
weiteren Einzelhandelsnutzungen und Standorte sind:
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e Einzelhandelsstandort ,, An der Au 1“ - NKD: ca. 370 m? Verkaufsfliche

Neben der Hauptsortimentsgruppe Kleidung finden sich wechselnde Angebote aus diversen
Bereichen, wie z. B. Haushaltswaren, Dekorationsartikel oder Spielwaren. Diese nehmen
derzeit in etwa 1/3 der Verkaufsflache ein. Die Baugenehmigung vom 18.09.1998 (Az.:
A/54/90, Bauaufsichtsbehtrde des Vogelbergkreises) weist hier ein Gewerbeobjekt mit
Tiefgarage aus. In den Bauantragsunterlagen findet sich lediglich die Kennzeichnung ,Non
food”, eine weitere Sortiments- oder Verkaufsflachenbeschrankung liegt nicht vor.

e Einzelhandelsstandort ,Schellengasse 37“ — Logo-Getrankemarkt
Als Hauptsortiment werden Getranke aller Art angeboten.

1.3 Vorgaben und Rahmenbedingungen

Regionalplan Mittelhessen

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 (veroffentlicht im Staatsanzeiger Nr. 9 v. 28.02.2011) ist der
Anderungsbereich wie die unmittelbare Umgebung als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ dar-
gestellt. Im hierarchischen System der Zentralen Orte wird Alsfeld laut Regionalplan Mittelhes-
sen als Mittelzentrum eingestuft. Fiir den 6stlichen Anderungsbereich findet sich iiberlagernd
zudem die Darstellung Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebiets

Nach den Zielen des Regionalplans GieRen sind groflachige Einzelhandelsstandorte nur inner-
halb von Ober- und Mittelzentren in den hierfiir ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Zen-
trenrelevante Sortimente sind zudem - bis auf Randsortimente - nur in integrierten Lagen und
nicht an peripheren Standorten zulassig.

Nach Abstimmung der Stadt Alsfeld mit dem Regierungsprasidiums GieRen und unter Berlick-
sichtigung der raumordnerischen Ziele sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,In der Au”
fir die ehemaligen Gewerbegebietsflichen (dstlicher Teilbereich des Anderungsbereichs, neu
Teilbaugebiete MU 1b, MU 2b und MU 3) zentrenrelevante Sortimente (grof3- wie kleinflachiger
Einzelhandel) — mit Ausnahme der bereits bestehenden Betriebe - auszuschlieRen.
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Fléchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1988 ist das Plangebiet fiir den westlichen Teilbereich
bislang als gemischte Bauflache und fir den Ostlichen Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Eine Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplans erfolgt nach Abschluss des Bebau-
ungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung.

Ausschnitt Fldchennutzungsplan Stadt Alsfeld mit Lage Planbereich

Rechtskrdiftiger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,An der Au“ von 1968 (06.06.1968) setzt fiir den 6stlichen Teil
analog zum Flachennutzungsplan ein Gewerbegebiet und fiir den westlichen Teilbereich ein
Mischgebiet fest.
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Ausschnitt Planzeichnung B-P/dn LAn der Au”

Das Mal der baulichen Nutzung ist hinsichtlich der GRZ auf 0,6 festgesetzt, bei max. Il zuldssigen
Vollgeschossen. Die lberbaubare Grundstiicksflache nimmt hierbei fast die gesamte private
Grundstucksflache ein.

Da sich der Bebauungsplan aufgrund seines Alters nach der BauNVO von 1968 richtet, unterliegt
dieser keinen Beschrankungen hinsichtlich der Zulassigkeit groRflachigen Einzelhandelsnutzun-
gen. Daher sind nach dem Ziel 5.4-11 des Regionalplans Mittelhessen 2010 diese Bebauungs-
plane entsprechend an die Zielfestsetzungen der Raumordnung anzupassen.

Denkmalschutz

Teile des Anderungsbereichs entlang der Hersfelder StraRe befinden sich innerhalb der denk-
malschiitzten Gesamtanlage V der Stadt Alsfeld. Die Gesamtanlage V erstreckt sich 6stlich der
historischen Altstadt im Verlauf der Hersfelder StralRe auRerhalb der ehemaligen Stadtbefesti-
gung, die einige bedeutende, stadtebaulich wichtige Baulichkeiten umfasst. Einige kleinforma-
tige Hauser am Beginn der siidlichen StraRBenseite, deren baulicher Kern bis in das 18. Jh. zuriick-
reicht, setzen einen deutlichen Akzent. Die Abgrenzung der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Die Gesamtanlage ist aus geschichtlichen Griinden nach § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (HDSchG) geschiitzt.

Gemal § 18 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz bedarf der Genehmigung der Denkmal-
schutzbehorde, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon 1. zerstéren oder beseitigen, 2. an ei-
nen anderen Ort verbringen, 3. umgestalten oder instand setzen, 4. mit Werbeanlagen versehen
will.

Der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde bedarf ferner, wer in der Umgebung eines unbe-
weglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf
den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmales auswirken kann.

akp_ Stadtplanung + Regionalentwicklung Seite 7
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Eine MaRRnahme in einer Gesamtanlage ist zu genehmigen, wenn sie diese in Substanz oder Wir-
kung nur unerheblich oder nur voribergehend beeintrachtigt. Wenn das 6ffentliche Interesse
an der beabsichtigten MalRnahme entgegenstehenden Griinden des Denkmalschutzes Uber-
wiegt, ist die Mallnahme zu genehmigen.

Pl 4

Ausschnitt denkmalgeschiitzte Gesamtanlage mit Lage Planbereich

Altstadtsatzung

Der westliche Teil des Anderungsbereichs des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbe-
reichs der ,Ortsbausatzung der Stadt Alsfeld liber die Gestaltung und Unterhaltung baulicher
Anlagen im historischen Stadtkern® aus dem Jahr 1978 zuletzt gedndert 2001. Diese ist nach-
richtlich in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellt. Fiir Bauvorhaben innerhalb der
festgesetzten Satzungsgebiets sind die Vorschriften der Ortssatzung zu beachten.

Die Satzung beinhaltet insbesondere Vorschriften zur dufleren Gestaltung von Gebduden und
Werbeanlagen.

Einzelhandelsgutachten

Die Stadt Alsfeld hat zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung der stadtischen Versorgungs-
struktur bereits im Jahr 2002 ein Einzelhandelsgutachten erarbeiten lassen (GMA-Biro Koln),
welches im Dezember 2002 fertiggestellt wurde.

Das Einzelhandelsgutachten kommt zu dem Untersuchungsergebnis, dass Alsfeld tGber ein inner-
stadtisches Versorgungszentrum verfligt, welches die Altstadt um den Marktplatz umfasst, sich
nach Nordwesten bis zum Bahnhof erstreckt und nach Osten bis an den Geltungsbereich heran-
reicht (Burgmauerweg/Hersfelder StraRe), diesen aber nicht mit einbezieht. Zudem beschreibt
das Einzelhandelsgutachten einen Agglomerationsstandort um die Hersfelder StralRe und die
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Lobergasse, der einen nennenswerten Anteil der Gesamtverkaufsflache in der Stadt Alsfeld aus-
macht und zudem der 6stliche Teil des Geltungsbereichs 6stlich der StralRe ,,In der Au“ zugehorig
ist. Dieser im Geltungsbereich gelegene Teilbereich des Agglomerationsstandorts wird derzeit
durch den Miiller-Markt, NKD und eine WaschstraRe genutzt. Hinzu kommen vornehmlich ober-
halb des Erdgeschosses Wohnungen, Bliros und Praxen. Dieser Agglomerationsstandort ist It.
Einzelhandelsgutachten vorrangig auf Kfz-Kunden ausgerichtet und steht It. Gutachten in Kon-
kurrenz zum innerstadtischen Versorgungszentrum.

Das Standortgutachten sieht als Empfehlung die Weiterentwicklung des oben beschriebenen in-
nerstadtischen Versorgungszentrums vor. Das innerstadtische Versorgungszentrum stellt hier-
bei auch zugleich die potentiellen Standorte fiir zusatzliche grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten dar. Sollten Ansiedlungswiinsche fuir groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten an
dezentralen Standorten in der Stadt Alsfeld bestehen, wird aus Griinden der Rechts- und Inves-
titionssicherheit empfohlen im Rahmen einer Sondergebietsausweisung sowohl die Art der bau-
lichen Einzelhandelsnutzung, als auch die VerkaufsflaichengréRe und die Verkehrserschliefung
bauplanungsrechtlich verbindlich festzulegen.

Als abschlieBende Handlungsempfehlung wird u. a. zudem dargelegt, dass eine einzelhandels-
bezogene Standortpolitik nach dem GielSkannenprinzip die Innenstadt wirtschaftlich schwachen
und damit den Bestand sowie die Entwicklungsfahigkeit der Stadtmitte gefahrden. Es wird daher
empfohlen, an dezentralen Standorten Einzelhandelbetriebe mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten bauplanungsrechtlich auszuschlieRen. Aus stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Griinden sollen dezentrale Standorte zukiinftig ausschlieRlich fiir nicht nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente reserviert bleiben.

Nach dem Einzelhandelsgutachten sind folgende Warenbereiche als nahversorgungs- /zentren-
relevant bzw. als nicht zentrenrelevant eingeordnet (GMA-Einzelhandels - Gutachten, Anhang
S. 1f, v. Dezember.2002):

Zentren- und nahversorgungsrelevante Warenbereiche des Einzelhandels

Warenbereiche: Antiquititen, Babyartikel, Bastelbedarf, Bekleidung, Bettwaren/Heimtexti-
lien, Blumen/Zimmerpflanzen, Blicher, Papier-/Blrobedarf und Schreibwaren (PBS), Droge-
rieartikel, Einrichtungsartikel, Eisenwaren/Hausratartikel, Elektrokleingerate, Fotoartikel, Ge-
schenkartikel, Glas-/Porzellan-/Keramikartikel (GPK), Handarbeitsartikel/Strickwaren, Hérge-
rate, Kosmetische Artikel, Kunstgewerbe/Antiquitdten, Lederwaren, Leuchten/Elektroartikel,
Modelleisenbahnen, Musikalien, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), Optische Arti-
kel, Pelze, Pharmazeutische Artikel, Radio/TV/Videogerate (inkl. Bild- und Tontrdger), Raum-
ausstattungsartikel, Reform-/Naturwaren, Sanitatsartikel, Schuhe, Spielwaren, Spiegel, Sport-
artikel/Sportbekleidung, Tabakwaren, handgefertigte Teppiche, Telefone/Telefonzubehor,
Tiere/Zoologischer Bedarf/Tierfutter, Uhren- und Schmuckwaren, Versandhausartikel, Wa-
sche/Miederwaren/Badeartikel, Zeitschriften

Nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Warenbereiche des Einzelhandels

Einzelhandel mit Moébeln, Bliromdbeln, soweit die zentrumstypischen Randsortimente, wie

akp_ Stadtplanung + Regionalentwicklung Seite 9



Begriindung Bebauungsplan ,,An der Au”, 4. Anderung, Alsfeld - Kernstadt

Entwurf

z. B. Glas/Porzellan/Keramik, Lampen, Heimtextilien, Geschenkartikel etc., nicht die im Be-
bauungsplan ndher bezeichneten Flichenbeschrinkungen? iiberschreiten;

Einzelhandelsbetriebe, z.B. der Warenbereiche, Autozubehor- und Reifenhandel, Bau- und
Heimwerkerartikel?, Baustoffe (inkl. Fliesen, Bauelemente, Tiiren, Fenster, Blockhduser, Win-
tergarten), Birobedarf/Organisationsartikel (mit Gberwiegend gewerblicher Ausrichtung),
campingwagen/Campingartikel, ElektrogroRgerate (weile Ware), Fahrrad/Motorradbedarf,
Farben/Tapeten/Bodenbelige, Gartenbedarf/Freilandpflanzen (inkl. Gartenmdbel, Garten-
teiche), Kamine, Kraftfahrzeuge, Markisen, Mikrocomputer, Saunaanlagen/Schwimmbadan-
lagen, SportgroRgerate, Sanitarartikel (inkl. Installationsbedarf, Badeinrichtungen), Werk-
zeuge/Maschinen, Zelte

Lt. Einzelhandelsgutachten zeichnet sich das innerstadtische Versorgungszentrum zudem durch
eine enge Nachbarschaft von Einzelhandel und sonstigen Dienstleistungsbetrieben sowie gast-
ronomischen und 6ffentlichen Einrichtungen aus, was zu Kopplungswirkungen fiihrt (Einzelhan-
delsgutachten, S. 50 + 51). Gemal’ den Ausfiihrungen des Einzelhandelsgutachtens konnen diese
dazu beitragen, die Zentralfunktion aufzuwerten, allerdings sollte die Komplettierung des
Dienstleistungsbesatzes moglichst auf Nebenanlagen des Hauptgeschaftsbereichs beschrankt
werden, um die Attraktivitdt und die Aufenthaltsqualitat maRRgeblicher Hauptgeschaftslagen mit
anspruchsvoll gestalteten Einzelhandelsbetrieben zu besetzen (Einzelhandelsgutachten, S. 109).

Zu dem zentrenrelevanten Einrichtungen gehoren It. Einzelhandelsgutachten letztlich auch
Wohnungen und Wohnheime.

Zentren-Dienstleistungsbetriebe und sonstige Einrichtungen

Dienstleistungsbetriebe mit zentrumstypischer Ausrichtung, wie z.B. Arzt- und Anwaltspraxis,
Bank- bzw. Sparkassenfiliale, chemische Reinigung, Frisér, Galerie, Lotto-/ Toto-Annahme-
stelle, Massagepraxis, Reisebtiro, Sauna-, Braunungs- und Fitness-Studio, Schuh- und Schlis-
selservice, Sonnenstudio, Versicherungs- und Maklerbiiro

gastgewerbliche Betriebe, wie z.B. Hotel, Restaurant, Cafe, Schnellrestaurant, Imbiss, Eisdiele,
Bierausschank, Getrankebar sowie Vergniigungsstatten wie z.B. Kino, Diskothek, Billardcenter

Wohnungen, Wohnheime, Altenwohnungen und Studentenheime

Bestehende ErschliefSung

Das Plangebiets ist liber die Strallen Schellengasse, Hersfelder Stralle und ,, An der Au“ bereits
erschlossen und an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz angebunden. Die Anlage zusatzli-
cher ErschlieBungsstrafien ist nicht erforderlich.

L Als Obergrenze fiir zentrumstypische Randsortimente werden insgesamt 700 m? Verkaufsflache pro
Betrieb entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO aus gutachterlicher Sicht empfohlen.

2Es wird hierzu auf die Abgrenzung der innenstadtuntypischen Warensortimente im Rahmen der ,,Kél-
ner Liste" verwiesen: Regierungsprasident KéIn, Niederschrift Giber die mit den Bezirkskammern abge-
stimmten Sortimentskataloge, Koln, 7. 11. 1989.
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1.4 Immissionen

Der Planbereich liegt im Einflussbereich verschiedener Emissionsquellen. Neben Verkehrsgerau-
schen aufgrund der am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs verlaufenden Schellengasse
(B 62) wirken auch gewerbliche Schallimmissionen von innerhalb und auRRerhalb des Geltungs-
bereichs gelegenen Betrieben auf den Planbereich ein.

Um die Gerduschbelastung durch Verkehrs- und Gewerbelarm auf den Planbereich zu ermitteln,
wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Schalltechnische Biiro A. Pfeifer erstellt
(Immissionsberechnung Nr. 4714, Ehringshausen, 21.05.2024). Die Beurteilung der Immissions-
belastung erfolgte hierbei anhand der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau, der 16. BimschV
(Verkehrslarmschutzverordnung) bzw. der Sechsten allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetzt (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Ldrm). Zu
prifen war in diesem Kontext auch die Vertraglichkeit der vorgesehenen Gebietsausweisung mit
der ausgetlibten gewerblichen Nutzung innerhalb der bestehenden Gemengelage.

Im Rahmen der Untersuchung wurden hinsichtlich der Bestandsbebauung (und der damit ver-
bundenen Abschirmungswirkung) lediglich die Gebaude in der schalltechnischen Berechnung
bericksichtigt, die nach menschlichem Ermessen weiterhin erhalten bleiben, wahrend die Ubri-
gen Gebaude unberiicksichtigt geblieben sind und fiir diese Teilbereiche eine freie Schallaus-
breitung angenommen wurde.

Zusatzlich wurden die malRgeblichen AuBenlarmpegel gemall DIN 4109 (Januar 2018 — Schall-
schutz im Hochbau) fir die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen ermittelt und dargestellt.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung durch das Ingenieurbiro A. Pfeiffer sind im
Nachfolgenden dargestellt:

Verkehrslérm

Die Beurteilung der Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet durch den StralRenverkehrslarm
erfolgte auf Grundlage der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” sowie der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV).

Die Verkehrszahlen fiir die Schellengasse (B 62) wurden der Verkehrsmengenkarte Hessen fir
das Jahr 2015 entnommen und mit einem Zuwachs von 0,5 % pro Jahr fiir das Jahr 2035 hoch-
gerechnet.

Im Sinne einer larmoptimierten Planung sollen die in der Tabelle 2 dargestellten Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN 18005, Teil 1 eingehalten werden, diese liegen fiir ,,Urbane Ge-
biete” hierbei bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Idealerweise ist die Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 anzustre-
ben. Aus Sicht des Schallschutzes handelt es sich hierbei um gewiinschte Zielwerte, jedoch nicht
um Grenzwerte. Der Belang des Schallschutzes ist bei der Abwagung als ein wichtiger Planungs-
grundsatz neben anderen Belangen zu verstehen Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte
lediglich als Anhalt dienen und dass von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten abgewi-
chen werden kann. Der Planaufstellende verfiigt tiber einen Ermessensspielraum hinsichtlich
der Schwelle fir das Einsetzen einer hinzunehmenden Beeintrachtigung durch Larm.

Nach geltender Rechtsauffassung werden in der Regel die Grenzwerte der 16. BImSchV als Ober-
grenze dieses Ermessensspielraums zur Bewertung von Verkehrslarm herangezogen. Diese lie-
gen fur ,,Urbane Gebiete” hierbei bei 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts.
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Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen, Schlaf- und
Kinderzimmern ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nach geltender Rechtsauffassung
erreicht.

Ergebnisse

Die aus dem Verkehrslarm fir den Tag- und Nachtzeitraum resultierenden Beurteilungspegel im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden fiir eine Héhe von 5,0 m (ungefdhre Hohe eines
1. Obergeschosses) berechnet und in Immissionskarten dargestellt. Hierbei wurden an beste-
henden Wohnhé&usern zudem 4 Immissionsorte ausgewahlt, die um weitere 2 nicht gebdudebe-
zogene Immissionsorte sidlich der Schellengasse erganzt wurden. Die Lage der Immissionsorte
ist in den Larmkarten dargestellt.

Die ermittelten Beurteilungspegel Gberschreiten die Orientierungswerte flir Urbane Gebiete
von 60 dB(A) tags an den zu der B 62 orientierten Fassaden von bestehenden Wohngebauden
sowie im Falle einer Neubebauung bis etwa zur Blockmitte (rote und hellrote Farbgebung).

T =N N/ Y/ =
[ < 308K . P (.3}
] > %0®A)
= > %08A) u / 5
B - ©«osn (] \
C > 4508A \L, ’.
= > 900®A)

B > 55.0 B8(A) 9) S
B > 60.08(A)

- 550@A

> 70.08A)

[ > 75084

> 80,0 B(A)

=)

Ldrmkarte Verkehr tags, Berechnungshéhe 5 m (Biiro A. Pfeifer)

Bezliglich des orientierungsweise zur Beurteilung der Erheblichkeit der Larmbelastung herange-
zogene Grenzwert der 16. BImSchV fiir Urbane Gebiet von 64 dB(A) finden sich wiederum inner-
halb des ersten Drittels des Geltungsbereichs von der Schellengasse aus betrachtet Uberschrei-
tungen vor. Hierbei wurden am Rand der Bauflachen zur Schellengasse Werte von ca. 69 dB (A)
— 70 dB(A) tags ermittelt.

Nachts werden die Orientierungswerte flir Urbane Gebiete von 50 dB(A) in weiten Teilen des
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Plangebietes Uberschritten (ocker sowie rote und orange Farbgebung in der nachfolgenden
Karte). Hierbei wurden Beurteilungspegel bis zu 63 dB(A) am nérdlichen Rand des MU zur Schel-
lengasse rechnerisch ermittelt.

< 30,0 GB(A)
> 30,0 B(A)
> 35,0 dB(A)
> 40,0 GB(A)
> 45,0 aB(A)
> 50,0 dB(A)
> 55,0 dB(A)
> 60,0 dB(A)
> 65,0 aB(A)
> 70,0 GB(A)

3 % [ )7
I

ONNEOO0R000

Ldrmkarte Verkehr nachts, Berechnungshéhe 5 m (Biiro A. Pfeifer)

Die rechtlich anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags wird am Rand
zur Schellengassen somit erreicht und in kurzen Teilabschnitten im Urbanen Gebiet auch um
wenige Meter Tiefe (max. 3 m) iberschritten (violette Farbgebung in Ldrmkarte Verkehr tags).
Diese Teilabschnitte liegen hierbei allerdings i.d.R. auBerhalb der liberbaubaren Grundsticks-
flache. In der Nacht erfolgt eine Uberschreitung der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von
60 dB(A) fir einen schmalen Streifen des Urbanen Gebiets zur Schellengasse in einer Tiefe zwi-
schen rund 7 m und 13 m (rote Farbgebung in Ldrmkarte Verkehr nachts). Fiir den innerhalb
dieses Bereichs gelegenen Immissionsort 2 ist hierbei festzustellen (Immissionsberechnung Nr.
4714, Ehringshausen, Tab. 5 auf S. 36), dass auch bei Betrachtung des Summenpegels aus Ge-
werbe und Verkehrslarm keine weitere Erhéhung des Beurteilungspegels zu verzeichnen ist.

Innerhalb des Bereichs, fur den die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung nachts tberschritten
ist, sollten zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse keine Schlafraume angeordnet werden.

Aufgrund der Uberschreitungen der stidtebaulichen Orientierungswerte tags wie nachts sowie
fir einen Streifen entlang der Schellengasse auch der Grenzwerte der 16. BImSchV und der
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung nachts durch Verkehrsgerdusche sind im Bebauungsplan
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festzusetzen, die gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen (s. hierzu Kap. 2.5). Insbesondere in Bereichen mit
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Uberschreitungen der Schwelle zur Gesundheitsgefidhrdung ist durch entsprechende Festset-
zungen und SchallschutzmaBBnahmen zu reagieren, um den Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnissen noch zu entsprechen. Ein vollstandiger Verzicht auf eine Bebauung oder die An-
ordnung von Wohnhausern entlang der Schellengasse (als eine Moglichkeit zur Sicherung ge-
sunder Wohnverhiltnisse) wurde im konkreten Fall verzichtet, da es sich hier um eine bereits
bestehende und bebaute innerstadtische Lage (auch Wohnnutzungen!) handelt, fiir die gerade
eine zukilinftige Nutzung und Weiterentwicklungsoption geschaffen und sichergestellt werden
soll (s. hierzu im Weiteren auch unter 2.5).

Gewerbeldrm

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf die Planung durch Gewerbeldarm erfolgt auf
Grundlage der DIN 18005. Die Berechnungen werden gemaR der DIN 18005 wiederum nach der
TA Larm ausgefiihrt. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist si-
chergestellt, wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am mafigeblichen Immissionsort
die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht iberschreitet. Diese liegen bei Urbanen Gebieten
bei 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Bei den Berechnungen wurden sowohl die Gewerbebetriebe innerhalb des Plangebiets (im bis-
her als Gewerbegebiet ausgewiesenen Teilbereich) als auch Gewerbebetriebe in unmittelbarer
Benachbarung aullerhalb des Geltungsbereichs beriicksichtigt. Innerhalb des Gewerbegebietes
handelt es sich hierbei insbesondere um eine Tankstelle, eine WaschstralSe, eine Pizzeria sowie
den Einzelhandelsstandort im &stlichen Plangebiet (Miller Markt, NKD), auBerhalb um die nérd-
lich der Schellengasse ansassigen Einzelhandelsnutzungen.

Ergebnis

Die ermittelten Beurteilungspegel unterschreiten die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Ur-
bane Gebiete tags wie nachts an allen explizit ausgewahlten Immissionsorten (s.0.) ebenso wie
auf allen an die Gewerbebetriebe angrenzenden Nachbargrundstiicken im Plangebiet (s. hierzu
nachfolgende Gewerbeldarmkarten). Auch die Orientierungswerte der DIN 18005 (60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts) werden weitgehend eingehalten.

Stadtebauliche Konflikte aufgrund der vorgesehenen Ausweisung des Plangebiets als MU sind
insofern nicht anzunehmen; Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
aufgrund des Gewerbeldarms zudem nicht erforderlich.
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1.5 Verfahren

Da es sich in dem vorliegenden Fall um eine Innenbereichslage handelt, wird die Bebauungs-
planaufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Der Schwellenwert von 20.000 m? zul&ssiger Grundfldche nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wird nicht tberschritten, zudem begriindet der Bebauungsplan keine
Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen. Dementsprechend wird von der friihzeitigen Un-
terrichtung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen und die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt. GemaR § 13 a Abs. 2 Satz 1 wird ebenso von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, abgesehen. § 4c BauGB (Uber-
wachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist ebenso nicht anzuwenden. Weiterhin ist gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.
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2  Stadtebauliche Planung

2.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Ziel der Stadt Alsfeld besteht in der Weiterentwicklung des Baublocks zwischen Schellen-
gasse, Hersfelder StralRe und Schwalm unter Berlicksichtigung und in Anpassung an die Ziele der
Raumordnung sowie das stadtische Einzelhandelsgutachten zur Sicherung der Attraktivitat der
Altstadt. Innerhalb des Plangebiets sind zunehmend Leerstiande und brachliegende Flachen zu
verzeichnen, der durch die Schaffung einer Entwicklungsperspektive und einer neuen Nutzungs-
mischung entgegengetreten werden soll. Die zukiinftigen Nutzungsoptionen des Plangebiets
werden hierbei an dem Leitbild ,Stadt der kurzen Wege’ ausgerichtet, da der Planungsbereich
unmittelbar an die Alsfelder Altstadt - u. a. mit den innenstadtbezogenen Dienstleistungen und
den kulturellen Sehenswiirdigkeiten und Einrichtungen - anschlief8t (bzw. im westlichen Rand-
bereich selbst noch zur Altstadt gehort) und somit in unmittelbaren fuRlaufigen Bezug liegt. Mit
den derzeit vorliegenden Nutzungen von Hotelgewerbe, Gaststatten iber Nahversorgungsla-
den, Praxen und Bilironutzungen soll das im Plangebiet bereits vorhandene Potential einer in-
nerstadtisch durchmischten Lage von Wohnen, Arbeiten und Dienstleistungen entsprechend
weiterentwickelt und der Lage innerhalb bzw. in unmittelbarer Benachbarung zur Altstadt ent-
sprochen werden. Eine Erganzung durch - in der Umgebung bereits vorhandene — kulturelle,
soziale oder andere Einrichtungen ware hierbei zu begriiRen. Die im alten Bebauungsplan ehe-
mals angedachte Entwicklung des 6stlichen Teilbereichs als Gewerbegebiet ist aufgrund der im
Plangebiet selbst sowie der unmittelbaren Umgebung vorhandenen Wohnnutzungen aus Im-
missionsgriinden nicht moglich und stadtebaulich aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen
und der besonderen Eingangssituation zur Altstadt zudem nicht wiinschenswert. So wird mit der
vorliegenden Bauleitplanung gleichzeitig die hervorgehobene raumliche Eingangssituation zur
Stadt Alsfeld beriicksichtigt und eine Steigerung der Attraktivitat der EingangsstralRe zur Altstadt
angestrebt.

Um diesen Zielen zu entsprechen, sieht die Stadt Alsfeld mit der vorliegenden Planung zukiinftig
eine Ausweisung der Flachen als Urbanes Gebiet (MU) vor. Hierdurch soll der Bestand und die
Ansiedlungsmoglichkeit von nicht wesentlich stérendem Gewerbe, Blronutzungen, Einzelhan-
delsnutzungen, Dienstleistungen, Gaststatten sowie sozialen wie kulturellen Einrichtungen ge-
schaffen bzw. gesichert werden sowie ein innenstadtnaher Wohnstandort entwickelt werden.
Auch die Ausrichtung und Weiterentwicklung als attraktiven innerstadtischen Wohnstandort
tragt zur Stabilisierung des in der Altstadt von Alsfeld vorhandenen (Handels)zentrums bei. Auf-
grund der Larmeinwirkung durch den Verkehr auf der Schellengasse (B 62) sind fiir die Wohn-
nutzung in Teilen passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich und im Bebauungsplan festzu-
setzen. Die vorgesehene Gebietsausweisung als Urbanes Gebiet ist hierbei It. den Ergebnissen
der Schalltechnischen Untersuchung (Schalltechnisches Biro A. Pfeifer) mit den Larmeinwirkun-
gen aus der aktuell im Geltungsbereich ausgelibten Gewerbenutzung vertraglich.

Hinsichtlich der baulichen Struktur wird mit der Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zur Ausbildung von Raumkanten und zur Schaffung einer attraktiveren Stadteingangssitu-
ation beigetragen.

Im Bereich der Einzelhandelsnutzungen verfolgt die Stadt Alsfeld - in Anpassung an die Ziele der
Raumordnung und zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs - das Ziel im Plangebiet wei-
tere (Uber den Bestand hinaus) groRRflachige Einzelhandelsbetriebe sowie fiir den 6stlichen Plan-

akp_ Stadtplanung + Regionalentwicklung Seite 17



Begriindung Bebauungsplan ,,An der Au”, 4. Anderung, Alsfeld - Kernstadt

Entwurf

bereich (ehemaliges GE-Gebiet) auch die Neuansiedlung zentren- oder nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente auszuschlieen. Der bestehende grolflachige Einzelhandelsbetrieb (Miiller-
Markt) soll auf die bestehende GréRe und bereits vorhandenen zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen festgeschrieben werden, um eine Erweiterung des Einzelhandelsstandortes in Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung und zum Schutz der integrierten innerstadtischen Lagen
verbindlich auszuschlieRen.

Abweichung vom Einzelhandelsgutachten der Stadt Alsfeld

Fiir den westlichen Planbereich der bisher als Mischgebiet festgesetzt war, wird aufgrund der -
oben beschriebenen- vorhandenen innerstddtischen Nutzungen und der integrierten Lage eine
flachenmaRig geringfligige Abweichung von dem Einzelhandelsgutachten vorgesehen und zen-
trenrelevanter Einzelhandel als Ergdnzung weiterhin zugelassen, sofern dieser die Kleinflachig-
keit nicht Gberschreitet. Zugleich wird mit der Entwicklung eines attraktiven innerstadtischen
Wohnstandortes zur Stabilisierung des innerstadtischen Zentrums beigetragen. Das Vorhanden-
sein und die Entwicklung innerstadtischer Wohnmoglichkeiten wurde im Rahmen des Einzelhan-
delsgutachtens fir den Erhalt des Versorgungszentrums als ebenso bedeutsam bewertetet.
Auch eine Weiterentwicklung der im Plangebiet bereits ansassigen Dienstleistungsnutzungen
(Hotel, Gaststatten, Praxen) in fuRlaufiger Entfernung zur Altstadt wird sowohl fiir die Zentren-
entwicklung der Altstadt als auch zur Schaffung von Entwicklungsoptionen fiir das Plangebiet als
positiv beurteilt.

2.2 Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Anderungsbereichs handelt es sich um eine Mischung aus Wohnen, Dienstleitung,
Gaststatten, Beherbergungsbetrieben, Einzelhandel und sonstigen gewerblichen Nutzungen
(Praxen, Biros, Tankstelle). Aufgrund der vorhandenen Nutzung, der innerstadtischen bzw. in-
nenstadtnahen Lage sowie der angestrebten Weiterentwicklung des Anderungsbereichs, wird
gem. § 6a BauNVO ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Das Ziel der Ausweisung besteht folg-
lich darin, im Randbereich der Altstadt und angrenzend an die Altstadt eine verdichtete Bebau-
ung mit der Mischung von Wohnen und Arbeiten zu sichern und hierdurch auch insgesamt die
Innen- und Zentrenentwicklung zu starken und dem Leitbild einer Stadt der kurzen Wege nach-
zukommen. Das Vorhandensein der Nutzungsmischung bildet hierbei das charakteristische
Merkmal des Urbanen Gebiets ab, welches durch eine Ansiedlung von sozialen und kulturellen
Einrichtungen sowie weiterer nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe und durch eine Star-
kung des Wohnens weiterentwickelt werden soll. Die Gleichgewichtigkeit der Nutzungsmi-
schung ist hierbei nicht malRgebend.

Fiir das Urbane Gebiet ergeben sich die zuldssigen Nutzungen aus dem Katalog des § 6a BauNVO,
wobei das Gebiet insbesondere zum Schutz des zentralen Innenstadtbereichs gem. § 1 Abs. 9
BauNVO in zwei Bereiche gegliedert wird. Fiir den 6stlichen Bereich des MU (Teilbaugebiete MU
1b, MU 2b und MU 3) wird aufgrund der zunehmenden Entfernung zur unmittelbaren Altstadt-
lage und dem im Einzelhandelsgutachten vorgesehenen zentralen Versorgungsbereichs hierbei
die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten i.d.R.
ausgeschlossen, im westlichen Teilbereich (MU 1a, MU 2a, MU-A) dem hingegen weiterhin zu-
gelassen. Abweichend hiervon finden sich fir einzelne bestehende Einzelhandelsstandorte im
ostlichen Plangebiet (An der Au 1: NKD, Schellengasse 41: Miiller-Markt, Schellengasse 53: Bft-
Tankstelle) eine differenzierte Festsetzung zuldssiger zentren- oder nahversorgungsrelevanter
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Sortimente, die die rechtlich genehmigte (und insofern bestandgeschiitzte) Nutzung widerspie-
gelt (s. hierzu Kap. 1.2) und auch zukinftig sichert. Hierbei bleibt im Sinne eines erweiterten
Bestandschutzes auch die vorhandene groRflichige Einzelhandelsnutzung (MU 3/Schellengasse
41: Miiller Markt) gem. § 1 Abs. 10 BauNVO zukinftig zulassig. Zudem wird fiir den bestehenden
groRflachigen Einzelhandel auf dem Baugrundstiick Schellengasse 41 (Flurstiick 106/3) im MU 3
festgesetzt, dass neben den genehmigten Hauptsortimenten ergdanzend weitere zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente in begrenztem Umfang angeboten werden kénnen, um
auch in dieser Hinsicht der Bestandsnutzung Rechnung zu tragen. Diese diirfen einen Verkaufs-
flachenanteil von 20% allerdings nicht Gberschreiten. Der Bebauungsplan geht hierbei in Abstim-
mung mit dem Regierungsprasidium GielSen davon aus, dass bei einem Anteil von bis zu 20% der
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes noch nicht von einem Hauptsortiment ausgegan-
gen werden muss.

Der Handel mit nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten unterhalb der GroR3-
flachigkeit bleibt im gesamten Urbanen Gebiet zulassig.

Mit diesen differenzierten Festsetzungen wird ein Eingriff in eine ausgelibte Nutzung vermieden.

Mafs der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO wird durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie fir einzelne Teilbaugebiete einer Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse (Z) und die max. zuldssige Hohe baulicher Anlagen gemal} den Angaben
in der Planzeichnung definiert.

Fiir das gesamte Urbane Gebiet (Teilbaugebiete MU 1 bis MU 3) wird die bisherige Festsetzung
der Grundflachenzahl von 0,6 aus dem Ursprungsplan beibehalten, da sie der geplanten Mi-
schung sowie einer verdichteten Bebauung eines Urbanen Gebiets entspricht und angemessen
ist. Erganzt wird das Mal der baulichen Nutzung (bis auf das Teilbaugebiet MU-A) mit der Auf-
nahme einer max. zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl, die
ebenfalls dem dargestellten Ziel einer verdichteten Bebauung entsprechen. Diese sind fiir das
MU 1b sowie fiir das MU 2a und MU 2b mit max. lll-Vollgeschossen und einer GFZ von 1,2 fest-
gesetzt. Fiir das MU 1a wird aufgrund der unmittelbar angrenzenden Lage zur Altstadtbebauung
mit regelhaft ll-geschossigen Fachwerkhdusern die Zulassigkeit auf max. Il-Vollgeschosse be-
grenzt. Somit wird fiir das MU 1a die Altstadt-Bebauung mit ihren zweigeschossigen Fachwerk-
hausern aufgenommen und weitergefiihrt, wahrend fir das MU 2a+b entlang der Schellengasse
sowie das MU 1b, welches nicht mehr durch die alte Fachwerkbebauung entlang der Hersfelder
StralRe gepragt wird auch eine hohere Bebauung mit einer entsprechenden dichteren Ausnut-
zung der Bauflachen zulassig ist, die sich z. B. in Form von gewerblichen Nutzungen im Erdge-
schoss und Wohnnutzungen in den dariber liegenden Geschossen abbilden kann. Zur Sicher-
stellung des Einfligens in die Bestandsbebauung entlang der Hersfelder StralRe wird fiir das MU
1la und 1b zudem die max. zuldssige Hohe baulicher Anlagen begrenzt. (Fir das Teilbaugebiet
MU-A wird dies durch die Ortsbausatzung ,Altstadt” sichergestellt). So wird fiir das MU 1a die
Traufhohe (TH) als stadtbildpragendes MaR (die Firsthéhe ist in der engen Hersfelder Stralle
strallenseitig wenig wahrnehmbar) auf 8 m und fiir das MU 1b auf 10,50 m festgesetzt. Mit der
abgestuften und fiir das MU 1b erhéhten max. zuldssigen Traufhéhe wird im 6stlichen Abschnitt
der Hersfelder StraRe auf das dort vorhandene (grinderzeitliche) Landratsamt abgestellt, wel-
ches einen groReren Gebaudekomplex mit einer vom Erscheinungsbild her dreigeschossigen
Bauweise zur Hersfelder StralSe darstellt und historisch nicht zur Altstadtbebauung (Fachwerk-
stadt) zugehorig ist. Flir das MU 1a wird aufgrund der Lage innerhalb der denkmalgeschitzten
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Fachwerkabschnitts zudem die Firsthohe (FH) ergdnzend auf 12,0 m begrenzt. Fir das MU 1b
wird die Festsetzung einer max. Firsthéhe dem hingegen fiir entbehrlich angesehen.

Fiir das MU 3 wird die max. zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen auf I, die max. Traufh6he auf
8,0 m und die max. Firsthéhe von 12,0 m festgesetzt. Hierbei ist die max. zuldssige Hohe auf-
grund der Lage im Ubergang zum AuRenbereich und angrenzend an die Schwalm gegeniiber
dem MU 2b sowie dem MU 1b nach unten abgestuft.

Die somit zu erreichende stadtebauliche Dichte nimmt Bezug auf die umgebenden baulichen
Strukturen und halt die nach § 17 BauNVO geltenden Orientierungswerte ein.

Bei der Bestimmung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen gilt bei geneigten Dachern als Be-
zugspunkt fir die Firsthohe (FH) die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante als Bezugs-
punkt fir die Traufhéhe (TH) die Hohenlage der Schnittkante der Auenwand mit der Dachhaut.
Bei Flachdachern gilt als Bezugspunkt fiir die Traufhohe die Oberkante des obersten Vollge-
schosses, als Bezugspunkt fir die Firsthohe die Oberkante eines moglichen Staffelgeschosses.
Als unterer Bezugspunkt gilt in allen Fallen die Hohenlage der vorhandenen Gelandeoberflache
in der Mitte der am tiefsten gelegenen Gebaudeseite.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflédche

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien be-
stimmt; die sich daraus ergebenden Baufenster sind im Falle der Baugrenzen i.d.R. bis auf einen
Abstand von 3,0 m an die geplanten ErschlieBungsstralen herangeriickt, um den notwendigen
ErschlieBungsaufwand zu minimieren und eine strallenbezogene Bebauung zu gewahrleisten.
Entlang der Hersfelder StralRe ist flir den westlichen Teilabschnitt bis zur StralRe An der Au dem
hingegen eine Baulinie festgesetzt, die die vorhandene grenzstandig an der StralSe stehende Alt-
stadtbebauung weiterfiihrt und somit das bestehende Straen- und Stadtbild sichert.

Zudem wird aufgrund der grofRen Tiefe des Baublocks zwischen Schellengasse und Hersfelder
StralRe sowie der bereits umfanglich vorhandenen Bebauung des Blockinnenbereichs eine diffe-
renzierte Festlegung der Baugrenzen fiir den ,hinteren’ Bereich vorgenommen, die zukinftig
eine stadtebaulich geordnete (Neu)Bebauung der riickwartigen Grundstiicksflichen gewahrleis-
ten soll. Diese bericksichtigt in groRen Teilen die Bestandsbebauung weicht hierbei allerdings
an einigen aktuell sehr eng bebauten Stellen auch hiervon ab, um im Falle einer Neubebauung
ein geordnetes und vertragliches Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen und Ge-
bdude(groRen) sicher zu stellen und die mitunter sehr dicht aneinandergeriickte Bestandssitua-
tion zuklnftig etwas aufzulockern. Die bestehenden Gebaude unterstehen hierbei selbstver-
standlich dem Bestandsschutz. Die Festsetzung ist folglich ausschliefSlich auf die Steuerung einer
moglichen Neubebauung ausgerichtet.

Gestaltung baulicher Anlagen

Erganzend zu dem festgesetzten Mal der baulichen Nutzung werden auRenwirksame Gestalt-
festsetzungen getroffen, die eine Einbindung in das Ortsbild sicherstellen sollen. Dementspre-
chend wurden in den Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemall § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 91 HBO zur Gestaltung von Dachflachen, Fassaden und Werbeanlagen aufge-
nommen, die eine ortstypische Bauweise gewahrleisten sollen. Diese zielen hierbei insbeson-
dere auf die Bebauung innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage entlang der Hersfelder
StraRRe (Teilbaugebiet MU 1a und MU 1b). Fir diese wird mit dem Ziel des Einfiigens in die durch
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Fachwerkgebadude gepragte Bebauung festgesetzt, dass als Hauptdachformen ausschlieBlich ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung von mind. 30°(Altgrad) zuldssig sind. Dachflachen sind in
matten, gedeckten braun, schwarz, grau und roten Farbténen auszufiihren. Dariiber hinausge-
hende detaillierte Gestaltungsfestsetzungen, zur Beriicksichtigung der Denkmalschutzbelange,
bleiben dem denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Fiir den als Teilbaugebiet MU-A festgesetzten Bereich gilt zudem die ,,Ortsbausatzung der Stadt
Alsfeld tiber die Gestaltung und Unterhaltung baulicher Anlagen im historischen Stadtkern“ und
somit die Zulassigkeit nach den Vorschriften der Ortsbausatzung.

Fiir das MU 2 (a+b) entlang der Schellengasse sowie das und MU 3 - in vom denkmalgeschitzten
Bereich abgewandter Lage - beschranken sich die Gestaltungsvorgaben dem hingegen auf eine
(stadtklimatische) Begriinung von Flachdachern.

Fiir den gesamten Geltungsbereich sind zur Gestaltung und Wahrung des Stadtbilds im Bereich
des Ortseingangs konkrete Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen worden. So sind Schrift-
zlige mit Firmen- und Produktnamen und andere Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
zulassig. Blinklichter, Lauflichtbander, Rollbdnder, Filmwande oder Prismenwerbeanlagen mit
wechselnden Bildern sind unzulassig.

2.3 Grundstiicksfreiflichen und Pflanzverpflichtungen

Zur Durchgriinung des Siedlungsbereichs, der Gestaltung des Ortsbildes und aus kleinklimati-
schen Gesichtspunkten ist je angefangene 400 m? privater Grundstiicksflache ein standortge-
rechter Laubbaum 1. oder 2. Ordnung (Gehdlzqualitat StU 10-12 cm) anzupflanzen, dauerhaft
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Bereits auf dem Grundstiick vorhandene Baume, die
erhalten werden, oder Pflanzverpflichtungen aus der Stellplatzsatzung kénnen hierbei ange-
rechnet werden.

Zur Gliederung von Stellplatzflachen, der Vermeidung von groRen zusammenhangenden versie-
gelten Flachen und als MaBnahme zur Verbesserung der kleinklimatischen Qualitat sind groRere
Stellplatzflachen zudem durch ein Mindestmald an Baumpflanzungen zu begriinen. Hierbei gel-
ten die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Alsfeld.

Ebenerdige Stellplatze sind - sofern die Vorgaben der DWA Merkblatter M 153 bzw. DWA-A 102
(,Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser” bzw. ,Grundsatze zur Bewirtschaftung
und Behandlung von Regenwetterabfllissen zur Einleitung in Oberflaichengewasser”) dies zulas-
sen und zudem keine technischen Belange (z. B. Tragfahigkeit) entgegenstehen - aus wasser-
durchlassigen Materialien (Schotter, Rasengittersteinen, Pflaster mit einem Fugenanteil von
mindestens 20 Prozent, wassergebundener Decke o. 4.) zu befestigen.

Hinsichtlich der Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen wird dariber hinaus auf Grundlage des
§ 91 Abs. 1 Nr. 5 Hessische Bauordnung (HBO) i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 16d und 25a BauGB festge-
setzt, dass die - aufgrund der i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzten maximal zuldssigen
Grundflache - verbleibende Grundstlicksfreiflache als Vegetationsflache herzustellen und gart-
nerisch zu gestalten und zu begriinen (z. B. Stauden, Gehdlze, Nutzpflanzen, Rasen) ist. Eine Ver-
siegelung sowie die Anlage von Schotter- oder Kiesbeeten ist unzuldssig. Hierdurch soll die auch
in kleinklimatischer Hinsicht wertvolle Durchgriinung des Siedlungsgebiets weiter geférdert
werden.
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Dachbegriinung

Als MalRnahme der Klimaanpassung werden zur Verbesserung der Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser im Bereich der Bebauung sowie zur Verbesserung des Kleinklimas und als Habitat
fiir Vogel und Insekten Dachbegriinungen fiir Neubauten verbindlich festgesetzt.

Demnach sind Dacher baulicher Anlagen mit einem Neigungswinkel von bis zu 15 Altgrad voll-
standig zu begriinen. Es ist mindestens eine Extensivbegriinung, bestehend aus naturnaher Ve-
getation mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm, zu verwenden.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind folgende Flachen:
e Flichen fur technische Anlagen und Aufbauten < 15 m? Grundflache
e Dachflachen, welche als Terrasse, Weg- oder Wartungsflache genutzt werden

e Flachen, welche im Widerspruch zur Nutzung von darunterliegenden Raumen stehen
(z.B. fiir Belichtungszwecke)

e Vordacher sowie Eingangsiiberdachungen

e Dachflachen von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Zudem sind die nicht mit Geb&duden, Stellpldtzen und deren Zufahrten oder Nebenanlagen (iber-
bauten Bereiche von Tiefgaragen flachenhaft und intensiv zu begriinen und dauerhaft zu unter-
halten. Die durchwurzelbare Substratschicht muss mindestens 0,6 m betragen.

2.4 Bauliche und technische MaBnahmen fiir die Erzeugung und Nutzung erneuerbarer
Energien

Fiir Dachflachen neu errichteter Gebaude innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird
die bauliche Anlage von Solaranlagen zur Erzeugung und Nutzung solarer Strahlungsenergie fest-
gesetzt. Hierdurch wird der Ausbau regenerativen Energien gefordert und zu positiven Auswir-
kungen bzgl. des Klimawandels durch eine Verringerung des CO; Ausstol3es beigetragen.

Photovoltaik (PV)

Innerhalb der Teilgeltungsbereich MU 2a, MU 2b, MU3 des Bebauungsplans sind bei der Neuer-
richtung von Gebduden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens
50 % der Bruttodachflache der Hauptgebaude ausfillt (Solarmindestflache).

Bruttodachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den dulReren Randern des Daches
bzw. aller Dicher (in m2) der Hauptgebiude (keine Nebenanlagen), die innerhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Teilbaugebiets errichtet
werden.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist grundrechtsschonend
ausgestaltet. Sie bericksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich
mit einer Solaranlage genutzt werden kdnnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt
den Grundstlickseigentlimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fiir die effektive Nutzung
der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine gréRere Auslegung der Solarflache
Uber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeber erwiinscht, wenn dies fiir die Bau-
leute wirtschaftlich vertretbar ist.
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Solarwarme

Die im Planbereich festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausge-
richtet. Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen
Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Dadurch sollen den Bauherrn vielfiltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirt-
schaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieRen ist, dass
eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch
vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon
beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies be-
deutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solar-
warmekollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwdarmeanlagen zumeist nach dem Ener-
giebedarf im Gebdude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten die
Bauleute bei Interesse an einer Solarwarmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fir
die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage
prifen.

Die Textfestsetzung sieht zudem vor, dass PV- und Solarwarmeanlagen so auszufiihren sind, dass
die Funktion der Griinbedachung (bei Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 15 Grad)
nicht eingeschrankt wird. Somit wird planungsrechtlich sichergestellt, dass beide Ziele der Bau-
leitplanung gemeinsam auszufiihren sind und nicht ein Ziel hohergestellt wird. Die Vertraglich-
keit beider Funktionen ist inzwischen vielfach erprobt, so dass sie dem Stand der Technik ent-
sprechend angewendet werden kénnen. Insbesondere tragt die Dachbegriinung zur Verbesse-
rung des Kleinklimas durch Reduktion der Aufheizung bei und unterstiitzt dadurch das Funktio-
nieren der Photovoltaikanlagen. Zudem wird durch das Griindach, als wichtiger Beitrag zur
Klimaanpassung, Regenriickhaltung bewirkt wodurch das 6ffentliche Entwasserungssystem bei
Starkregenereignissen entlastet und Hochwasserereignissen vorgebeugt wird.

Die Art des Betriebs der Solaranlagen wird nicht vorgegeben. Moglich sind an erster Stelle Selbst-
gebrauch, Netzeinspeisung, aber auch Ubertragung an einen professionellen Betreiber. Die So-
lardachfestsetzung erfiillt die Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien gem. § 1 Erneuerbare
Energien Gesetz (EEG) 2023. Die Grundstlickseigentimer und Nutzer der Gebaude verfligen
Uber alle Rechte und Pflichten nach dem Energiewirtschaftsgesetz (EnWG), insbesondere (iber
die freie Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug. Fiir die Pflichterfiillung ist nur von Be-
deutung, dass bei Errichtung von Gebduden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie
dauerhaft genutzt werden kann. Hierflir wiederum bleibt der Grundstiickseigentiimer der Ver-
pflichtete. Sollte der Betrieb Dritten tGberlassen werden, ist der Abschluss einer vertraglichen
Regelung ratsam.

Stadtebauliche Griinde

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz
(§ 1 Abs. 5, § 1a Abs. 5 BauGB), sie erfiillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuer-
barer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) und unterstiitzt somit die kommunalen Bestrebungen
zum Klimaschutz. So wurde auf Ebene des Vogelsbergkreis zur Forderung des Klimaschutzes im
Jahr 2016 das ,Integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept fir den Vogelsbergkreis” (IEKK) ver-
offentlicht, welches u.a. einen MaRnahmenkatalog enthalt und als Arbeitsgrundlage fir die
Stadt Alsfeld dient. Der MaRnahmenkatalog umfasst hierbei insbesondere die Handlungsfelder
»Kommunales Energiemanagement, Energieeinsparung und Energieeffizienz, Quartiers- und
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Stadtentwicklung, Klimaschonende Energieversorgung und Mobilitat“. In diesen Handlungsfel-
dern sind bereits verschiedenste MaRnahmen, wie z. B. die Errichtung von Photovoltaik auf kom-
munalen Gebaduden - durch die Stadt umgesetzt worden. In diesem Kontext ist auch die ,Ener-
gie- und Klimaschutzférderrichtlinie fir Alsfeld” zu sehen, die u. a. auch die Férderung von PV-
Anlagen auf Dachern oder an Fassaden von Gebadude beinhaltet, um den Ausbau einer erneuer-
barer Energiegewinnung in diesem Segment zu férdern.

Die verbindliche Festsetzung zur Installation von ortsfesten PV-Anlagen selbststandiger Art ist
eine konkrete MaRBnahme zur Vermeidung zusatzlicher CO; Emissionen und zur Senkung beste-
hender Emissionen und der Auswirkungen auf die Luftqualitat des Plangebiets sowie der angren-
zenden Siedlungsbereiche. Es wird planungsrechtlich gesichert, dass die Voraussetzungen der
Nutzung erneuerbarer Energien geschaffen werden, indem die Standorte fiir Anlagen zur Erzeu-
gung erneuerbarer Energien vorgehalten werden. Die Photovoltaik bietet ein groRes, einfach
nutzbares Potential zur lokalen schadstofffreien Stromproduktion und zur Verbesserung der
Versorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung. Die erzeugte Energie kann vorrangig im
Planungsgebiet verwendet werden und zur Eigenversorgung der Haushalte mit Strom bzw.
Warme dienen, da der bendtigte Strom selbst erzeugt und glinstig genutzt werden kann. Photo-
voltaik kann zudem einen wichtigen Beitrag zum Umstieg auf Elektromobilitdt darstellen, was
wiederum ein wichtiger Beitrag zur Lufteinhaltung und zum allgemeinen Klimaschutz ist.

2.5 Immissionsschutz (Verkehrslarm)

Wie im Kapitel 1.4 dargelegt, (iberschreiten die verkehrlich verursachten Immissionen der Schel-
lengasse (Bundestralle 62) am noérdlichen Rand des Plangebiets fiir groRe Teilbereiche die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 (tags und insbesondere nachts) fir Urbane Gebiete. Aufgrund
der Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte sind fiir Aufenthaltsraume passive
Schallschutzmallnahmen umzusetzen, die der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und dem Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen dienen.

Daher ist im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt, dass die Luftschallddmmung der AuRenbau-
teile von Aufenthaltsraumen nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01, Teil 1 (Kapitel 7.1) zu
bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Baufreistellungsverfahrens
nachzuweisen ist. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die maRgeblichen AuBenlarmpegel gemald DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 in der Nebenzeichnung 1 fir die Raume, die nicht Giber-
wiegend zum Schlafen genutzt werden und in Nebenzeichnung 2 fiir die Rdume, die (iberwie-
gend zum Schlafen genutzt werden kénnen, festgesetzt.

le,gesz La =K Raumart (Gleichung 6 der DIN 4109: 2018'01)

Dabei ist
KRaumart = 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien [Pflegereinrich-
tungen];
KRraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstitten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;
Kraumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches;
Ly = der MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01
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Bei einer Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV (64 dB(A) tags, 54 dB(A) nachts) wird
hierbei empfohlen, dass der erforderliche und festgesetzte Schallschutz (-> DIN 4109) durch Vor-
hangfassaden, verglaste Loggien o. A. vor den zu 6ffnenden Fenstern oder durch geeignete Fens-
terkonstruktionen (z. B. Hamburger Hafencity-Fenster) sichergestellt wird.

Aufgrund der entlang der Schellengasse zu verzeichnenden Uberschreitung der Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung nachts (Beurteilungspegel Gber 60 dB(A)) wird zur Wahrung gesunder
Wohnverhiltnisse festgesetzt, dass in diesem Bereich Schlafraume zwingend der larmabge-
wandten Gebdudeseite zuzuordnen sind. Sollte dies aus Griinden der Grundrissgestaltung nicht
moglich sein, ist ein erholsamer Schlaf durch Vorhangfassaden oder geeignete Fensterkonstruk-
tionen sicherzustellen. Bei Uberschreitung des Beurteilungspegels von 54 dB(A) nachts (Grenz-
wert nach 16. BImSchV fiir Mischgebiete nachts) ist hierbei generell eine schalloptimierte
Grundrissgestaltung zu empfehlen.

Ein vollstandiger Verzicht auf eine Bebauung oder die Anordnung von Wohnhausern entlang der
Schellengasse wurde im konkreten Fall nicht verfolgt, da es sich hier um eine bereits bestehende
und bebaute innerstadtische Lage (auch Wohnnutzungen!) handelt, fiir die auch vor dem Gebot
der Starkung der Innenentwicklung eine zukiinftige Nutzung und Weiterentwicklungsoption ge-
schaffen und sichergestellt werden soll. Hierbei sollen ausdriicklich Wohnnutzungen in die Ge-
bietsentwicklung einbezogen werden, da eine reine gewerbliche Bebauung und Nutzung nicht
zu erwarten ist, was durch den aktuellen Wegfall und Leerstand ehemaliger gewerblicher Nut-
zungen im Planbereich verdeutlicht wird (aktuell gewerbliche Brachflichen und Leerstand am
nordlichen Rand zur Schellengassee bis in den Blockinnenbereich hinein). Zudem handelt es sich
im Planbereich um eine Gemengelage aus mehreren bestehenden Wohngebauden und nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, die einer Entwicklung zu einem Gewerbegebiet wi-
dersprechen und in dieser zentralen Innenstadtlage mit fuRlaufigem Anschluss an Altstadt, Nah-
versorgung sowie soziale und kulturelle Einrichtungen stadtebaulich auch nicht wiinschenswert
ist.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache fiir ,,Nutzungsbeschrankungen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® mit Beurteilungspegeln tber 50 dB(A) nachts
(Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005) sind zum Schutz der Nachtruhe fiir
Schlaf- und Kinderzimmer zudem schallgedampfte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik,
geeigneten Weise sichergestellt werden kann. Alternative MalRnahmen zum Schutz der Nacht-
ruhe kdnnen in Vorhangfassaden, Wintergarten, verglasten Loggien o. A. bestehen, die sicher-
stellen, dass der Beurteilungspegel vor dem zu 6ffnenden Fenster 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises er-
mittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schall-
schutz resultieren. Eine geringere Larmbelastung ist dabei nicht unwahrscheinlich, da die Ver-
kehrsmengendaten aus Werten der landesweiten Verkehrszahlung von 2015 resultieren, die seit
2005 kontinuierlich gesunken sind; fiir 2025 werden neue Werte erwartet.

Des Weiteren ist aus Griinden des Immissionsschutzes und zur Wahrung gesunder Wohnver-
haltnisse fir einen kleinen Bereich entlang des nordlichen Geltungsbereichsrands, fiir den neben
der Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte gleichzeitig auch eine Uberschrei-
tung der Grenzwerte der 16. BImSchV (Beurteilungspegel Gber 64 dB(A), tags) erfolgt, festge-
setzt, dass AuRenwohnbereiche (z. B. Balkone, Terrassen) unzuldssig sind. Der Bereich ist in der
Planzeichnung ebenfalls als ,Flache fiir Nutzungsbeschrankungen und Vorkehrungen zum
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Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen” (rot) dargestellt und mit einem ,X“ gekennzeich-
net. Sie kdnnen bei Anwendung von baulichem, passivem Schallschutz ausnahmsweise zugelas-
sen werden, wenn durch rechnerischen Nachweis belegt wird, dass durch geeignete Malinah-
men wie beispielsweise Wande oder Glasfassaden sichergestellt ist, dass im AuRenwohnbereich
der malRgebende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Die durch das Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer (Immissionsberechnung Nr. 4714, Ehringshau-
sen, 21.05.2024) berechneten maRgeblichen AuRenlarmpegel (= ,La“) gem. DIN 4109 ,,Schall-
schutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise sind als Nebenzeichnungen 1 und 2 Be-
standteil der Planurkunde des Bebauungsplans.

2.6 ErschlieBung: Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uiber die bestehenden StralRen (Schellengasse, Hersfelder StralRe) bereits voll-
standig verkehrlich erschlossen. Auch die Ver- und Entsorgung des bereits bebauten Planbe-
reichs ist Gber das in den umliegenden Straen vorhandene Leitungsnetz sichergestellt.

Brandschutztechnische Hinweise

Die ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt gedn-
dert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009" und die Vorgaben
aus der DIN 14090 firr Flachen der Feuerwehr sind einzuhalten.

Fir die Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung im Gesamtbereich des Plan-
entwurfes ist das Arbeitsblatt W 405 - Technische Regeln - Bereitstellung von Loschwasser durch
die offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen - des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
faches e.V. (DVGW) zu beachten und einzuhalten.

GemaR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fir das MU 3 aufgrund
des grol¥flachigen Einzelhandels bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung

96 m3/h = 1600 I/min (192 m? fiir zwei Stunden).

Diese Loschwassermenge muss Ulber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur Verfligung
stehen.

Bei der Wasserentnahme aus Hydranten darf der Flielfdruck bei max. Wasserentnahme 1,5 bar
nicht unterschreiten.

Kann fir die geplanten Baugebiete die erforderliche Léschwassermenge nicht durch Trinkwas-
serversorgungsanlagen in ausreichendem Male sichergestellt werden, so sind Ersatzmalinah-
men durchzufihren, z.B.: unterirdische Loschwasserbehalter nach DIN 14230, Loschwassertei-
che nach DIN 14210 oder Loschwasserbrunnen nach DIN 14220.

Die Bereitstellung des Loschwassers aus den 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist
durch Hydranten sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte tblicherweise unter 150 m
betragen. Es wird hiermit auf das Arbeitsblatt W 400 Teil — Technische Regeln Wasservertei-
lungsanlagen (TRWV), Teil 1: Planung - verwiesen.

In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg liber
Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger
Fenster oder sonst zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8,00 m tiber der Gelandeoberfla-
che liegt, nur errichtet werden dirfen, wenn die erforderlichen Rettungsgerate (zugelassenes
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Hubrettungsgerat) von der Feuerwehr vorgehalten werden.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustdndigen Bauaufsichtsbehorde sowie der
Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen. Der entsprechende Nachweis zur
Loschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises bei Beantragung
der Baugenehmigung vorzulegen.

2.7 ErschlieBung: Kostenschiatzung

Da es sich um ein bereits bebautes innerstadtisches Plangebiet handelt und die ErschlieBung
entsprechend bereits vorhanden ist, werden durch die Bebauungsplandanderung fiir die Stadt
Alsfeld keine unmittelbaren (liber notwendige InstandhaltungsmalRnahmen am best. Leitungs-
netz hinaus) Erschlieungskosten ausgeldst.

2.8 Flachenbilanz

Geplante Flachengrofle
Flachennutzung (Uberschlagig)
Mischgebiet, Bauflache ca. 25.235 m?
davon liberbaubare Fiéiche (GRZ 0,6) ca. 15.141 m?
incl. Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis 0,8 ca. 20.188m?
Offentliche StraBenverkehrsflichen ca. 6.935 m?
SUMME 32.170 m?
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3  Umweltschiitzende Belange

3.1 Einleitung und Planungsziele

Planungsziel und Anlass fiir die Bebauungsplaninderung bildet eine Uberplanungs- und Neu-
strukturierungserfordernis des unmittelbar an die Altstadt angrenzenden Baublocks zwischen
Schellengasse, Hersfelder Stralle und Schwalm am 6stlichen Ortseingang der Stadt Alsfeld. Die
stadtebauliche Gemengelage unterschiedlichster Nutzungen weist einen relativ ungeordneten
Zustand mit zunehmenden Leerstanden und brachliegenden Flachenteilen auf. Der Planbereich
istim rechtskraftigen Bebauungsplan bisher fiir den 6stlichen Teilbereich als Gewerbegebiet und
den westlichen Teilbereich als Mischgebiet ausgewiesen. Die Stadt Alsfeld beabsichtigt nunmehr
den Planungsbereich als Urbanes Gebiet festzusetzen. Der Geltungsbereich weist hierbei einen
Umfang von rund 3,2 ha auf

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Siedlungslage Alsfelds und ist weitgehend bebaut.
Bei der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung handelt es sich folglich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung, der aufgrund der geringen GroRe (rund 15.150 m? iberbaubare
Grundsticksflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO) im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Abs. 1
Nr. 1 BauGB aufgestellt wird. Zudem findet gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffs- Aus-
gleichsregelung keine Anwendung, sondern gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Aussagen aus naturschutzfachlichen Fachplanungen (z. B. Landschaftsplan, Klimagutachten
0. A.) liegen fiir die Flache nicht vor.

3.2 Umweltauswirkungen

Bestand und Eingriffsumfang

Der Anderungsbereich weist eine GroRe von rund 3,2 ha auf und wird durch die Schellengasse
(B 62), die Hersfelder StraBe und die StraRe ,,An der Au” erschlossen. Das Gebiet liegt vollstandig
innerhalb der Stadtgebiets Alsfelds und verfiigt Giber eine weitgehend geschlossene Bebauung.
Im westlichen Teil des Plangebiets entlang der Hersfelder StraRe findet sich eine denkmalge-
schiitzte Gesamtanlage mit Fachwerkhausern, die z. T. Bestandteil der Altstadtsatzung sind. Das
Plangebiet weist eine vielfiltige Nutzung aus Wohnhausern, gewerblichen Betrieben, Gaststat-
ten, Beherbergungsbetrieben, Einzelhandelsnutzungen, Biiros und Praxen auf und ist dicht be-
baut. Griin- oder unversiegelte Freiflachen liegen lediglich in geringem Umfang vor. Dies gilt ins-
besondere auch fiir den Blockinnenbereich zwischen Schellengassen und Hersfelder Stralle, der
umfassende gewerbliche Nutzungen und Gebaudebestinde (mittlerweile teils leerstehend) so-
wie Wohnnutzungen aufweist.

Die vorhandenen wenigen Grinflachen sind in Teilen als Brachflachen (so insbesondere die gro-
Rere Griinfliche an der Hersfelder StraRe, s. Bestands- und Nutzungsplan), in Teilen als kleinere
hauszugehorige Gartenflachen ausgebildet. Auch finden sich lediglich wenige gréRere Baume im
Plangebiet. Einzelne lineare Heckenbestdande finden sich als Grundstiicksabgrenzung und Ein-
friedungen. Der Anteil an unbefestigten Flachen im Plangebiet ist hierbei sehr gering (s. auch
Bestands- und Nutzungsplan im Anhang).
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Luftbild mit Geltungsbereichsabgrenzung Quelle: geoportal
Die nunmehr vorgesehene Uberplanung und Neuzuordnung von Gebietstypen dient vornehm-
lich der Neustrukturierung des Plangebiets zur Schaffung und Gestaltung von Entwicklungsmog-
lichkeiten sowie der Steuerung von Einzelhandelsnutzungen und zentrenrelevanter Sortiments-
gruppen. Die Bebauung ist hierbei bereits zuldssig und, wie aus der Bestandskarte ersichtlich,
auch bereits erfolgt. Neue Baurechte werden nicht begriindet. Die derzeit festgesetzte GRZ von
0,6 wird fur den Planbereich unverandert ibernommen.

Zudem wird bei der Uberplanung des Gebiets das Ziel verfolgt ein Mindestmal an Griinstruktu-
ren im Plangebebiet zu etablieren, um so den stadtebaulichen Anforderungen und Zielen von
Klimaschutz und Klimaanpassung im verdichteten Innenstadtbereich entsprechend nachzukom-
men und insbesondere einer weiteren Uberwirmung des Gebiets entgegenzuwirken.

Sofern bei zukiinftigen Bebauungen eine Entfernung von Baumen erfolgen soll, ist die Baum-
schutzsatzung der Stadt Alsfeld zu beachten. Ggf. ist eine entsprechende Genehmigung bei der
Stadt Alsfeld zu beantragen.

Auswirkungen der Bebauungsplanédnderung auf die Schutzgiiter

Aufgrund der Festsetzung im Bebauungsplan ist im Anderungsbereich die Uberbauung von 60 %
der Flichen (GRZ 0,6) zzgl. einer 50 %igen Uberschreitung fiir Garagen und Stellplitze, Zufahr-
ten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche gem. § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer maximalen Ausnutzung von 0,8 zulissig. Die zulidssige Uberbauung belauft
sich somit auf ca. 15.000 m? und incl. Uberschreitungsméglichkeit auf rund 20.000 m2.

Mit einer Bodenbefestigung und -versiegelung sind insbesondere erhebliche Auswirkungen auf
die Schutzgiiter Wasser, Boden und Vegetation verbunden, da durch eine Flachenbefestigung
die Versickerungsfahigkeit und Bodenentwicklung dauerhaft verhindert wird. Hierdurch wird
auch die Moglichkeit einer standortgerechten Entwicklung der Flora nachhaltig verhindert.

Die festgesetzte GRZ entspricht hierbei allerdings den Festsetzungen des derzeit rechtkraftigen
Bebauungsplans, zudem ist die Bebauung bereits vorhanden. Eine zusatzliche Uberbauung wird
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durch die Bebauungsplananderung folglich nicht begriindet. Wie bereits dargelegt, dient die Be-
bauungsplandnderung einer Neustrukturierung der zuldssigen Nutzungen und nicht der Schaf-
fung neuer Baurechte. Insofern sind weder mit der Bebauungsplananderung noch mit einer zu-
kiinftigen Neubebauung der Plangebiets erhebliche negative Umweltauswirkungen verbunden,
da der Gesamtversieglungsumfang nicht weiter erh6ht wird. Eine entsprechende erhebliche St6-
rung und Vorbelastung der Bodenstruktur ist bereits gegeben. Bodendaten des Hessischen Lan-
desamts fir Umwelt und Geologie aus dem Bodenviewer, die liber Eigenschaften und Funktio-
nen der Béden oder lber eine etwaige Belastung informieren, liegen fir das Plangebiet nicht
vor.

Mit der Planung wird vielmehr das Ziel verfolgt durch die Neustrukturierung und Weiterentwick-
lung der Siedlungslage nunmehr gleichzeitig stadtékologische Gesichtspunkte in der Planung zu
verankern und eine starkerer Durchgriinung des Plangebiets zu fordern. Daher werden in den
Bebauungsplan unterschiedliche verbindliche Festsetzungen zur Griingestaltung und Bepflan-
zung (Pflanzverpflichtung fiir die Grundstiicksflachen, Dachbegriinung) aufgenommen, die ins-
besondere fiir Stadtvegetation und Fauna sowie Stadtklima und Regenriickhaltung positive Aus-
wirkungen mit sich bringen werden und somit mit der weiter unter genannten Solarmindest-
pflicht die Bereiche Klimaschutz und Klimaanpassung férdern.

Hinsichtlich des Schutzguts Flora und Fauna sollte bei einer Neubebauung zudem nach Moéglich-
keit die vorhandenen wenigen groReren Baume erhalten bleiben. Sofern eine Entfernung unum-
ganglich ist, darf diese mit Verweis auf § 44 BNatSchG lediglich im Winterhalbjahr erfolgen.

Neben den Schutzgiitern Wasser, Boden und Vegetation sind aufgrund der vorhandenen Bebau-
ung und weitgehenden Versiegelung der Flachen auch fiir das Schutzgut Klima keine weiteren
negativen Auswirkungen durch die Bebauungsplananderung anzunehmen. Kleinklimatisch wird
sich die verpflichtende Durchgriinung des Plangebiets wiederum grundsatzlich positiv auswir-
ken. Sofern Gebaude ersetzt werden, ist aufgrund der gesteigerten Anforderungen an die Ge-
baudeisolierungen von positiven Auswirkungen auf den CO; Ausstol} auszugehen. Zudem wird
durch die Festsetzung einer Mindestsolarflache auf den Dachern von Neubauten der Ausbau
erneuerbarer Energien gefordert, was ebenfalls zur Verminderung des CO; AusstolSes sowie zur
Reduzierung schadlicher Luftemissionen in direkter Nachbarschaft beitragt.

Auch fiir das Schutzgut Mensch sind insbesondere aufgrund der auf Basis des Schallgutachtens
festgesetzten SchallschutzmalRnahmen positive Auswirkungen mit der Bebauungsplandanderung
verbunden, da diese zukiinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sicherstel-
len. Auch die Starkung einer Stadt der kurzen Wege mit dem engen Zusammenspiel von Arbei-
ten, Wohnen, Dienstleistungen und Einkaufen sind gesamtklimatisch grundsatzlich als positiv zu
beurteilen. Gerade die ergdnzende Schaffung von weniger verkehrsintensiven innenstadtnahem
Wohnraum mit zudem guter Anbindung an den OPNV ist in diesem Kontext positiv zu bewerten.

Der Bebauungsplan berticksichtigt mit der Innentwicklung folglich auch dem Grundsatz eines
flachensparenden Bauens und des schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Zur Minimierung des Versiegelungsumfangs und somit zur Minimierung des Eingriffsumfangs in
das Schutzgut Boden wird festgesetzt, dass bei einer Neuanlage ebenerdige Stellplatze mit was-
serdurchlassigen Materialien wie Rasengittersteinen, Pflaster mit einem Fugenanteil von min-
destens 20 Prozent oder wassergebundener Decke zu befestigen sind. Hierdurch wird zumindest
in Teilen eine Versickerungsfahigkeit des Bodens erhalten.
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Als weitere MalRnahmen der Eingriffsminimierung sind die oben bereits genannten Pflanzver-
pflichtungen (1 Baum/400?2 Grundstiicksfliche, Dachbegriinung) zu nennen, die durch die
Pflanzverpflichtung aufgrund der Stellplatzsatzung der Stadt Alsfeld (je 5 Stellpldtze 1 Baum StU
10 cm) ergdnzt werden. Diese somit erreichte Durchgriinung wird zu einer Minderung der Ober-
flachenaufheizung und so insgesamt zu einem verbesserten Stadtklima beitragen. Hierzu gehort
auch die Verbesserung der Luftqualitat. Hinzu kommt die erhdhte Riickhaltekapazitdt der Dach-
begriinung bei Niederschlagen (Schwammstadt).

3.3 Zusammenfassung

Aufgrund der bereits bestehenden umfassenden Bebauung und Versiegelung des Plangebiets
sowie der Ubernahme des zulissigen (bereits ausgeschdpften) Uberbauungsgrads aus dem be-
stehenden rechtskraftigen Bebauungsplan sind hinsichtlich der umweltschiitzenden Belange
keine erheblichen Auswirkungen durch die Bebauungsplandnderung anzunehmen. Die Bebau-
ungsplananderung zielt vielmehr auf die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Weiter-
entwicklung des Plangebiets zu einer integrierten innerstadtischen Siedlungslage mit einem en-
gen Zusammenspiel und Nebeneinander von Wohnen, Dienstleistungsbetreiben sowie sozialen
und kulturellen Einrichtungen und tragt hierdurch zu positiven Auswirkungen auf die Umwelt-
belange bei. Ebenso wird durch die Aufnahme unterschiedlicher Griinfestsetzungen und Pflanz-
verpflichtungen eine verbesserte Durchgriinung des Plangebiets sichergestellt, die sich insbe-
sondere kleinklimatisch und stadtokologisch positiv auswirken wird und zudem zu einem verrin-
gerten Niederschlagswasserabfluss beitragt. Auch die Verpflichtung zur Ausstattung von min-
destens 50 % der Dachflachen mit PV-Anlagen dient mit der Forderung erneuerbarer Energien
dem Ziel Klimaschutz und tragt zur Reduzierung des CO; AusstoRes bei.

Auch aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist die Uberplanung der vorhandenen Gemengelage
aus Gewerbebetrieben und Wohnen und die Sicherung der Entwicklung eines vertraglichen Ne-
beneinanders von Wohnen und Gewerbe unter Berlicksichtigung der weiteren Verkehrslarmsi-
tuation stadtebaulich geboten und insbesondere bzgl. des Schutzguts Mensch zur Vermeidung
negativer Auswirkungen erforderlich. Hierbei werden durch die larmbezogenen Festsetzungen
im Bebauungsplan die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bericksichtigt
und sichergestellt. Ein Verzicht auf Teile der Bebauung in den am starksten larmbetroffenen Be-
reichen entlang der Schellengasse (Verkehrslarm) wurde im konkreten Fall nicht verfolgt, da es
sich um eine bereits bestehende und bebaute innerstadtische Gemengelage (auch Wohnnut-
zungen!) handelt, fiir die auch vor dem Gebot der Starkung der Innenentwicklung eine zukiinf-
tige Nutzung und Weiterentwicklungsoption geschaffen und sichergestellt werden soll.

Dariiber hinaus wird durch die Umsetzung der Planung auch eine weitere Flacheninanspruch-
nahme neuer unvorbelasteter Bereiche am Siedlungsrand vermindert.

Zusammenfassend erscheint die Planung somit sowohl hinsichtlich des gewahlten Standorts als
auch der konkreten Planungsinhalte auch in Hinblick auf potentielle Umweltauswirkungen sach-

gerecht.
akp_ 06.06.2024
wu/ go/ho

Anhang:
= Bestands- und Nutzungsplan
= Immissionsberechnung Nr. 4714, Bauleitplanung der Stadt Alsfeld Bebauungsplan ,, An
der Au“, 4. Anderung Kernstadt, Schalltechnische Berechnung, Schalltechnisches Biiro
A. Pfeifer, Ehringshausen 21.05.2024
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4 Anhang:

Bestandsplan und Nutzungsplan
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