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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Alsfeld hat am 12.09.2024 gemaB § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Die Gartenicker" sowie die Fla-
chennutzungsplananderung (im Parallelverfahren) in diesem Bereich im Stadtteil Heidelbach
beschlossen.

Anlass der Plandnderung ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im
Stadtteil Heidelbach. Um dieser Entwicklung gerecht zu werden, soll das im rechtskraftigen
Bebauungsplan vom 17.02.1994 als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzte Gebiet in
ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO umgewidmet werden.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine ausschlieBlich
wohnbauliche Nutzung zu schaffen. Durch die Umwidmung wird die tatsachliche Nutzungssi-
tuation im Plangebiet berticksichtigt und eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung geférdert.
Die urspriingliche Festsetzung als Mischgebiet verfolgte das Ziel, sowohl Wohn- als auch ge-
werbliche Nutzungen zu ermdglichen. Eine gewerbliche Entwicklung ist in der Vergangenheit
jedoch aufgrund fehlender Nachfrage nicht erfolgt. Vor diesem Hintergrund erscheint eine
Anpassung der Festsetzungen an die bestehende Wohnnutzung und die aktuelle Nachfragesi-
tuation als begriindet. Mit der Umwandlung in ein Allgemeines Wohngebiet soll dartiber hinaus
die Nachverdichtung im Bestand untersttitzt und bestehende Baullicken geschlossen werden.
Dies entspricht dem stadtebaulichen Interesse der Stadt Alsfeld, Wohnraum bedarfsgerecht
zur Verfligung zu stellen und die Siedlungsstruktur im Ortsteil Heidelbach zu starken.

Die im urspringlichen Bebauungsplan ,Die Gartendcker" festgesetzten Inhalte behalten, mit
Ausnahme der Anderung der Art der baulichen Nutzung, weiterhin ihre Giiltigkeit. Mit Inkraft-
treten der vorliegenden Anderung wird ausschlieBlich die Art der baulichen Nutzung im betref-
fenden Teilbereich neu festgesetzt; alle tibrigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans
bleiben unberihrt und behalten ihre Rechtskraft.

2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets, Bestandsiibersicht

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Heidelbach der Stadt Alsfeld im Vogelsbergkreis und
liegt im westlichen Bereich der Ortslage. Es umfasst Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs
des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Die Gartendcker" vom 17.02.1994. Der Anderungsbe-
reich befindet sich in der Flur 1 der Gemarkung Heidelbach und erstreckt sich Uber die im
Geltungsbereich dargestellten Flurstlicke (Abbildung 1). Die Gesamtflache des Plangebiets be-
tragt rd. 1,81 ha.

Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich ,Die Gartenécke’r“, 1 Andgrupg
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Das Plangebiet liegt in westlicher Randlage von Heidelbach und wird im Westen und Siden
von landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt. In nordwestlicher Richtung, in einer Ent-
fernung von rund 100 m Luftlinie, befindet sich ein landwirtschaftlicher Milchviehbetrieb. Die
nahere Umgebung ist gepragt durch eine dorflich gepragte Siedlungsstruktur mit Gberwiegen-
der Wohnnutzung sowie vereinzelten landwirtschaftlichen Betrieben. Das Geldnde steigt topo-
graphisch von Nordosten in stidwestlicher Richtung leicht an.

Das Anderungsgebiet liegt an der ErschlieBungsstraBe ,,An den Gartendckern", welche die in-
nere ErschlieBung des Baugebiets sicherstellt. Der Anderungsbereich umfasst insgesamt 15
Baugrundstiicke, von denen derzeit 9 mit Wohngebduden bebaut sind. Die tatsachliche Nut-
zung im Plangebiet entspricht somit bereits weitgehend einer allgemeinen Wohnnutzung. Eine
gewerbliche Nutzung ist im bisherigen Geltungsbereich trotz urspriinglicher Festsetzung als
Mischgebiet bislang nicht erfolgt.

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereich (rot markiert) mit Darstellungen der Nutzungen
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3 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen

3.1 Planungserfordernis

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans sind Vorhaben zuldssig, wenn sie den getroffenen
Festsetzungen nicht widersprechen und die ErschlieBung gesichert ist.

Ist ein Baugebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung als Wohn-, Misch- oder Gewerbegebiet
festgesetzt, sind die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften iber die im jeweiligen Baugebiet all-
gemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen maBgebend. Ist ein Sondergebiet festge-
setzt, regelt der Bebauungsplan mit einem Festsetzungskatalog allein und abschlieBend die
Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen und deren Nutzung.

Im Zuge der fehlenden Nachfrage nach Grundstiicken fiir Gewerbe im Stadtteil Heidelbach
und der damit verbundenen nicht Bebaubarkeit der Grundstiicke, da in einem Mischgebiet
gemaB BauNVO 50 % Gewerbe und 50 % Wohnen anteilig anzusiedeln sind, kénnen die
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leerstehenden Baugrundstiicke nicht bebaut werden. Die Nachfrage nach Wohnbaugrundsti-
cken ist gleichzeitig vorhanden.

Es liegt im stadtebaulichen Interesse der Stadt Alsfeld, flir leerstehende Baugrundstiicke im
Sinne der Innenentwicklung das entsprechende Baurecht zu schaffen. Die Anderung der Art
der baulichen Nutzung in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ist hierfur erforderlich. Ziel ist es,
mit der Bebauungsplananderung die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Bebau-
barkeit der freistehenden Grundsttlicke zu schaffen.

3.2 Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele fiir die Stadt Alsfeld sind im Regionalplan Mittelhessen (RPM) 2010 veran-
kert. Darin ist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2.1) ausgewiesen.

Mit dem Anderungsplan werden rechtsgiiltige Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs
des bestehenden Bebauungsplans geédndert. Die Anderungen beschrénken sich auf die Um-
widmung der Art der baulichen Nutzung von einem Mischgebiet in ein Allgemeines Wohnge-
biet. Der Bebauungsplan ist an die Raumordnungsziele angepasst.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Kennzeichnung des
Geltungsbereichs

Heidelberg

o

QUELLE: REGIONALPLAN MITTELHESSEN 2010, EIGENE BEARBEITUNG

3.3 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Alsfeld als Mischbaufla-
che Bestand dargestellt. Die Ausweisung der Flache als Allgemeines Wohngebiet, macht eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, die gleichzeitig mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans im Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB) durchgefiihrt wird.

Die Darstellung der Flachennutzungsplanénderung wird korrespondierend mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans dargestellt (Wohnbauflachen).
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Abbildung 4: Ausschnitt mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs aus dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Alsfeld und gednderter Darstellung
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3.4 Bestehender Bebauungsplan

Das Baugebiet ,Die Gartenicker" ist seit 1994 rechtskréftig. Die in dem vorliegenden Ande-
rungsplan getroffenen Festsetzungen ersetzen mit Erlangung der Rechtskraft die im Bebau-
ungsplan ,Gartenicker" bisher getroffenen Festsetzungen. Die im Ubrigen getroffenen Fest-
setzungen bleiben unberihrt.

Abbildung 5: Bebauungsplan ,Die Gartenacker", 17.02.1994
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4 Planaufstellungsverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Die Gartenicker" wird im zweistufigen Regelverfahren
gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Parallel dazu erfolgt eine Anderung des Flichennut-
zungsplans, da sich infolge der geanderten Art der baulichen Nutzung auch die Darstellung im
Flachennutzungsplan anpassen muss.

Aufgrund des Umfangs der Anderung — insbesondere der Umwandlung der Nutzung von einem
Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet — ist die Anwendung eines vereinfachten Verfah-
rens gemaB § 13 BauGB ausgeschlossen.

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der friihzeitigen Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) sowie der
Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) wird das férmliche Beteiligungs-
verfahren eingeleitet. Die im Rahmen dieser Beteiligungen eingehenden Stellungnahmen und
Hinweise flieBen in die weitere Ausarbeitung des Bebauungsplans, die parallele Flachennut-
zungsplananderung sowie in die Umweltpriifung ein.

Im Zuge des Verfahrens wird eine Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Da
samtliche Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans unverdndert libernommen
werden — einschlieBlich der bereits umgesetzten AusgleichsmaBnahmen — ist lediglich eine
Umweltpriifung in reduziertem Umfang erforderlich. Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ist
nicht notwendig, da keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen und keine zusatz-
lichen Schutzgiiter betroffen sind.

5 Inhalte des Anderungsplanes, Festsetzungen

Die in dem vorliegenden Anderungsplan getroffenen Festsetzungen ersetzen mit Erlangung
der Rechtskraft die im Bebauungsplan ,Gartenacker” bisher getroffenen Festsetzungen. Die
im Ubrigen getroffenen Festsetzungen bleiben unberiihrt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Die Gartendcker" beschrénkt sich inhaltlich auf die An-
derung der Art der baulichen Nutzung im Plangebiet. Die bisher im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzte Nutzung als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO wird durch die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets gemaB § 4 BauNVO ersetzt.

Durch diese Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um die
noch unbebauten Grundstticke ausschlieBlich einer Wohnnutzung zuzufiihren.

Die Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans, etwa hinsichtlich Bauweise, Gber-
baubare Grundstilicksflachen oder ErschlieBung, bleiben unverdandert bestehen und behalten
ihre Rechtskraft.

Redaktionell angepasst wird der Verlauf der Baugrenzen auf die AuBenkanten der genehmigt
errichteten baulichen Anlagen im Geltungsbereich.

Im Rahmen der geanderten Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird zudem geregelt,
dass die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen
werden. Dadurch soll eine klare wohnbauliche Pragung des Plangebiets gesichert und mogli-
chen, mit dem Wohncharakter unvereinbaren Nutzungen vorgebeugt werden. Die Planande-
rung tragt damit zur stadtebaulichen Ordnung und zur Sicherung der angestrebten Nutzungs-
struktur bei.
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6 Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange
6.1 ErschlieBung
Das ErschlieBungskonzept bleibt durch die 1. Anderung des Bebauungsplans unverandert.

Der Planbereich ist Gber die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (StraBen, Wege, Ver- und
Entsorgungsleitungen) voll erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist Uiber die bestehende Inf-
rastruktur in allen Medien gesichert. Hausanschllisse werden im Zuge der einzelnen Bebauun-
gen der Grundstticke verlegt.

6.2 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung wird nicht verandert, das Gebiet ist (iber die vorhandenen
OrtsstraBen und Wegeflachen verkehrlich erschlossen.

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personenverkehr ist in 270 m Entfernung an der Halte-
stelle ,Am Kalkofen", ,Im Wiesengrund" und in 350 m Entfernung an der Haltestelle ,Holzbur-
ger StraBe" gegeben. Die Buslinie 396 ermdglicht die Verbindung zwischen Treysa, Schrecks-
bach, Holzburg und Alsfeld.

6.3 Umweltpriifung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind integraler
Bestandteil der in die stadtebauliche Planung einzustellenden 6ffentlichen Belange. Sie finden
Bertlicksichtigung im Umweltbericht im Sinne des § 2a BauGB bzw. der Anlage 1 zum Bauge-
setzbuch.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Die Gartenicker" betrifft ausschlieBlich die Anderung
der Art der baulichen Nutzung von einem ,Mischgebiet" (gem. § 6 BauNVO) in ein , Allgemeines
Wohngebiet" (gem. § 4 BauNVO). Alle Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans,
insbesondere zur Bauweise, liberbaubaren Grundstiicksflachen und ErschlieBung, bleiben un-
verandert und behalten ihre Rechtskraft.

Da mit der Anderung keine zusatzlichen Eingriffsflichen einhergehen und die bestehenden
Regelungen zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung weiterhin Bestand haben, wird auf eine
erneute Bilanzierung verzichtet.

7 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuchs werden fir die Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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Anlagen

Umweltbericht
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