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1. Antragsgegenstand

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Alsfeld hat am 21.02.2013 beschlossen einen Antrag auf
Zielabweichung vom Regionalplan Mittelhessen 2010 zur méglichen Gewerbeflachenerweiterung zu stellen.

Es soll eine bislang im Regionalplan als Vorrang- / Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellte Flache kiinftig
als Gewerbeflache ausgewiesen werden.

Die betroffene Flache befindet sich in direkter Nachbarschaft des Autobahnanschlusses Alsfeld-Ost, siidlich
angrenzend an die B 62 zwischen Alsfeld-Kernstadt und Alsfeld-Eifa.
Das neu als Gewerbeflache auszuweisende Gebiet hat eine Gesamtflache von rund 43,7 ha.

Im Gegenzug sollen bislang in der Regionalplanung als Gewerbeflachen-Erweiterungen vorgesehene Bereiche
teilweise entfallen. Deren GesamtgroRe betragt rund 49 ha, womit in der Gesamtbilanz der mdglichen
Gewerbeerweiterungen kein zuséatzlicher Flachenverbrauch erfolgen wird. Diese Flachen sollen kinftig im
Regionalplan entsprechend ihrer Eignung als Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft dargestellt
werden.

Die beantragten Flachenveranderungen / der beantragte Flachentausch sind / ist der Ubersichtskarte zu
entnehmen.
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2. Anlass des Antrages - Ausgangssituation

Das Gewerbe in Alsfeld nimmt derzeit eine ausgesprochen positive Entwicklung, weshalb bestehende und
bereits erschlossene Gewerbeflachen gut vermarktet werden kdnnen, sofern es sich nicht um flachenintensive
Ansiedlungen handelt. Die derzeit entwickelten / in Entwicklung befindlichen Gewerbegebiete lassen nur
Betriebe mit einem Fl&achenbedarf von ca. 2.000 bis max. 15.000 gm zu. Darlber hinaus lassen die zur
Verfugung stehenden Flachen keine starker emittierenden Betriebe und/oder keinen 24h-Betrieb zu.

Zum Beispiel ist das Plangebiet Unterste Elpersweide in der Gesamtflache zu klein, ebenso wie das Gelande
am Dirsroder Feld ebenfalls zu klein und dariiber hinaus zu hangig ist.

Leider stehen in Alsfeld und Umgebung keine groferen zusammenhéangenden Flachen zur Verfligung, die den
Anforderungen an grol¥flachige Betriebe wie z.B. Logistik gentigen, bzw. die Ansiedlung emittierender Betriebe
zulassen, da entweder FlachengroRe, verkehrliche Anbindung und/oder Lage zum besiedelten Bereich aufgrund
zu erwartender Immissionen ungeeignet sind.

Um diesen Flachenbedarf von ansiedlungswilligen Unternehmen mittelfristig bedienen zu konnen, wurde seitens
der Stadt Alsfeld im Jahr 2012 eine Gewerbestandortanalyse in Auftrag gegeben, um die im Regionalplan
vorgesehenen Flachen zu tberprufen und alternative Standorte zur Gewerbeentwicklung hinsichtlich ihrer
Eignung naher zu untersuchen (siehe Anlage).

Diese Gewerbestandortanalyse wurde im September 2012 den Gremien der Stadt Alsfeld vorgestellt.

Folgende Kriterien wurden bei der Suche nach Gewerbeflachen fiir emittierende und /oder produzierende
Grolbetriebe in den Fokus gertickt:

Nahe zur Autobahnanschlussstelle (wichtig fur produzierendes Gewerbe und Logistik)

Gute Verkehrsanbindung (Lage an Bundesstralle und Line des offentl. Personen-Nahverkehrs)
Maglichst keine hinderlichen Ampelanlagen

keine Storungen der Innenstadt oder Ortslagen, weder durch Verkehr, noch durch Larm, Geruch oder
Staub

kein groReres Gefalle / Topographie / grofiere zusammenhangende Flache

keine groleren Konflikte aus naturschutzrechtlicher Sicht

Nahe zu mdglichen Quellen ,Erneuerbare Energien* (Windkraft und/oder Photovoltaik und/oder Biogas)
Nahe zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Gute/schnelle Erreichbarkeit durch die Feuerwehr fir den Katastrophenfall

o=

©oo~No o

Im Rahmen der erstellten Gewerbestandortanalyse wurde festgestellt, dass die im Regionalplan 2010
vorgesehenen Erweiterungsflachen fir Gewerbe nur zum Teil und nicht in der gewlinschten Form zu
erschlieBen bzw. zu bebauen sind. (siehe hierzu beigefligte Gewerbestandortanalyse)

Nach Prifung der Ergebnisse des Gewerbestandortgutachtens hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Alsfeld am 21.02.2013 einstimmig beschlossen eine Zielabweichung vom Regionalplan 2010 zu beantragen, die
einen Flachentausch fur Entwicklungsflachen fir Gewerbe vorsieht.

Ziel des Flachentausches ist es, bedarfsgerechte Gewerbeflachen auch fiir gro3flachige und/oder emittierende
Betriebe anbieten zu kénnen, um fiir die Stadt Alsfeld und die Region das Potenzial und die Chancen der
Autobahnlage und der Autobahnabfahrten (Anschlussstellen Ost und West) zu nutzen.

Des Weiteren will man mit einem optimierten und zukunftsorientierten Flédchenangebot die
Mittelzentrumsfunktion der Stadt Alsfeld sichern und ausbauen.

Mit geeigneten Gewerbefldchen kann es gelingen, neue Arbeitsplétze zu schaffen und langfristig die Situation
der kommunalen Haushaltslage zu verbessern.
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Mit einem attraktiven Arbeitsplatzangebot wird dartiber hinaus einer riickldufigen Bevilkerungsentwicklung im
landlichen Raum entgegen gewirkt, da der Zuzug von Familien gefordert wird.

So auch die Leitlinien der Regionalplanung fur die Ordnung und Entwicklung der Region mit den wesentlichen
Elementen/Zielen:

» Nachhaltige und eigenstandige wirtschaftliche Entwicklung

» Bewaltigung des demographischen Wandels

» Entlastungsfunktion fir das Rhein-Main-Gebiet

» Verbindungsfunktion zu den Nachbarregionen

Zurzeit beschaftigt sich die Stadt Alsfeld mit der vollstandigen Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes,
weshalb in der Vorbereitung auch die kiinftige Gewerbeentwicklung betrachtet und entsprechend vorbereitet
werden soll. Die Flachenveranderungen im Bereich Gewerbe sollen mit in die Neuaufstellung einbezogen
werden, um eine kiinftige Gewerbeansiedlung zeitnah zu ermdglichen. Die Gewerbestandortplanung ist
wesentlicher Bestandteil der kiinftigen Stadtentwicklungskonzeption.

Vor kurzem hat die Stadt Alsfeld wieder eine konkrete Anfrage zu einem grolflachigen Gewerbeareal im Bereich
Logistik mit 24-h-Betrieb erreicht. Die Stadt Alsfeld steht mit dem Interessenten in Kontakt und beabsichtigt die
neu auszuweisende Gewerbeflache, die Gegenstand dieses Zielabweichungsverfahrens ist, anzubieten. Sie
wurde dem Interessenten bereits als geplante Flache vorgestellt.

Aus vorgenannten Griinden ist die Stadt Alsfeld fiir eine zeitnahe Zustimmung zu der beantragten
Zielabweichung dankbar.
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3. Rechtliche Rahmenbedingungen fiir die beantragte Flache
Grundsétzlich sind Flachennutzungsplane aus dem Regionalen Raumordnungsplan zu entwickeln - hier der
Regionalplan Mittelhessen aus dem Jahr 2010. Werden abweichende Ziele verfolgt, ist die Genehmigung einer
Zielabweichung erforderlich, welches hiermit beantragt wird.

Die Stadt Alsfeld ist entsprechend des Regionalplans Mittelhessen als Mittelzentrum ausgewiesen (S.37 RPM).

1 \\ﬁ Zentrale Orte, Verbindungsachsen
und Verflachtungsbereiche

o L) 10 15 20 25

@ Mittetzanirum mil
Teilfunktion Regi
egionaiachse
eines Oberzentriams c P—
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©  Grundrerium H g s

Alsfeld ist zudem gem. S. 57 der RPM 2010 als gewerblicher Schwerpunkt vorgesehen. Aufgrund dessen
sind in der Regionalplanung bereits einige Flachen fir Gewerbeansiedlungen / -erweiterungen vorgesehen, wie
dem folgenden Kartenausschnitt zu entnehmen ist (hellgrau unterlegte Flachen, insbesondere stdlich der A5 in

Richtung Liederbach/Altenburg und westliche/stidliche Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes
Altenburg):

Seite 6



Mit dem vorliegenden Antrag auf Zielabweichung soll ein raumlich neutraler Flachentausch vorgenommen
werden, da die zur Verflgung stehenden Gewerbeflachenerweiterungen insgesamt nicht vergroRert werden
durfen.

Entsprechend den Vorgaben / Begrindungstext aus dem Regionalplan Mittelhessen sind neben dem
zentralortlichen Prinzip folgende Punkte fir Gewerbestandorte zu beachten:

A) S. 27 RPM 2010 Punkt 4.1-4 (G) (unter Strukturrdume und Ordnungsraum)

,Im Ordnungsraum soll ...ein bedarfsgerechtes und 6kologischen Erfordernissen entsprechendes
Flachenangebot fiir die Neuansiedlung, Neugriindung und Verlagerung gewerblicher Unternehmen an
verkehrsglinstig gelegenen zentralen Ortsteilen vorgehalten werden®

Mit der beantragten Zielabweichung - Flachentausch in der Ausweisung Gewerbe/Industrie — wird insbesondere
diesem Planungsgrundsatz Rechnung getragen. Gerade die Lage der neuen Flache an der Bundesstralie,
sowie direkt bei der Autobahnabfahrt ,Alsfeld Ost* kann nicht noch verkehrsgtnstiger liegen. Als zentraler
Ortsteil befindet sich die Kernstadt Alsfeld in der Nahe. Aus okologischer Sicht ist anzumerken, dass durch die
verkehrsgunstige Lage weniger belastender Verkehr entsteht, wobei eine dkologisch weniger wertvolle Flache in
Anspruch genommen wird (derzeit intensiv genutzte Ackerflache).

B) S. 40 RPM 2010 Punkt 5.1-2 (Z) (unter Stadtebau und Wohnungswesen)
yOplitterhafte Siedlungsentwicklungen und disperse Siedlungsstrukturen sind auszuschlief3en.*

Tatsachlich besteht bei der neu beantragten Gewerbeflache kein direkter Siedlungszusammenhang mit der
Kernstadt. Dies ist allerdings erklartes Planungsziel, da in dem neuen Gewerbeareal insbesondere emittierende
und groRflachige Betriebe, bzw. Betriebe mit erheblichem Verkehrsaufkommen Platz finden sollen. Ein
unmittelbarer Siedlungszusammenhang eines solchen Industriegebietes wiirde sich bei entsprechender Nahe
zur Siedlung nachteilig auf die umgebende Wohnbebauung auswirken, welches es zu vermeiden gilt. Eine
Splittersiedlung im raumordnungsrechtlichen Sinne entsteht jedoch nicht, da dort keine Wohnnutzung (Siedlung
im klassischen Sinne) geplant ist. Eine Zersiedelung der Landschaft ist nicht zu beflrchten, da die neue
Gewerbeflache sich in raumlicher Nahe zur Kernstadt Alsfeld befindet.

C) S. 40 RPM 2010 Punkt 5.1-4 (G) (unter Stadtebau und Wohnungswesen)

Die Ausweisung neuer Baufldchen im Rahmen der Bauleitplanung soll

1. sich an bestehenden technischen, sozialen und kulturellen Infrastruktureinrichtungen orientieren

2. die spezifischen Belange der verschiedenen Bevélkerungsgruppen berticksichtigen

3. in Anlehnung an die Topographie die Gesichtspunkte der rationellen Energieverwendung wie
Solarenergienutzung, Abwédrmenutzung oder Fernwérmeversorgung berticksichtigen

4. der Anbindung an den OPNV Rechnung tragen

5. unter dem Gesichtspunkt der Funktionsmischung die Standorte fiir Arbeitsstétten, Wohnraum, Erholung
und Infrastruktur aufeinander abstimmen und

6. die stadtebaulichen, denkmal- und landschaftspflegerischen, landwirtschaftlichen sowie umwelt- und
naturschutzfachlichen Belange berticksichtigen.

Diese Punkte beschaftigen sich im Schwerpunkt mit dem Wohnungsbau und allgemeinen Grundsatzen, weshalb
sie fir die Betrachtung eines Industriegebietes nur bedingt herangezogen werden kdnnen. Dennoch mdchten
wir einige allgemeine Anmerkungen machen:

Die neue Bauflache an der Autobahnabfahrt ,Alsfeld Ost* und B 62 nutzt die bestehenden verkehrstechnischen
Einrichtungen. Dariber hinaus werden durch die Trennung des Industriegebiets vom Siedlungsbereich gerade
die Belange der Wohnbevolkerung berlcksichtigt. Durch die Lage in der Nahe der Kernstadt konnen die dort
bestehenden kulturellen und sozialen Einrichtungen durch die Arbeitnehmer genutzt werden. Naheres wird unter
Punkt D beschrieben.
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D) S. 56 RPM 2010 Punkt 5.3-1 bis 5.3-5 Begrindung (unter Flachen fiir Industrie und Gewerbe)

Die Ausweisung von Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Planung orientiert sich an folgenden Kriterien:
1. Anbindung an regional bedeutsame Verkehrs- und Energietrassen, insbesondere an
Verkehrsknotenpunkte bzw. Verkniipfungspunkte Schiene/StralBe, Kommunikation
2. Standorteignung im Hinblick auf die vorhandene wirtschaftsnahe Infrastruktur
3. Zumutbare Erreichbarkeit von Wohnstandorten — vornehmlich fiir Teilzeitbeschéftigte — insbesondere
unter dem Gesichtspunkt des vorhandenen Angebots des OPNV
4, Stédtebauliche Zuordnung unter dem Gesichtspunkt einer Minimierung der Verkehrsbelastung
(insbesondere von Wohngebieten), Optimierung der Verkehrswege, Néhe zu zentralen Orten
5. Berticksichtigung des regionalen Fléchenangebotes und der tatséchlichen Ausnutzung auch mit der
Méglichkeit gemeindegrenzen-iibergreifender Fldchenausweisungen
Erhaltung der natirlichen Ressourcen, Beriicksichtigung der Anforderungen des Natur-, Klima- und
Landschaftsschutzes
Keine Kollision mit Fldchen, die vorrangig anderen Raumnutzungsanspriichen vorbehalten sind
Beriicksichtigung von Vorbelastungen (z.B. Altlasten)
. Rationelle Energieversorgung
10. Emmissions- und Abfallminderung
11. Einwandfreie Ver- und Entsorgung

IS

© N

Zu1.und 2.

Die beantragte Vorrangflache Gewerbe/Industrie befindet sich an der Autobahnanschlussstelle ,Alsfeld Ost*
direkt an der B 62, womit regional und Uberregional eine hervorragende Anbindung besteht. Slidwestlich des
Gebietes ist eine 110kV-Stromleitung verlegt, womit eine Anbindung ohne grollen Aufwand maglich ist.
Besonders anflihren mochten wir, dass westlich der beantragten Gewerbeflache, direkt neben der Autobahn-
Anschlussstelle Ost seitens der Stadt Alsfeld eine Gunstflache flir Photovoltaik beantragt ist (Offenlage des
TRPM), damit der dort produzierte Okostrom direkt Verwendung finden kann. Unweit des Gewerbegebietes,
nordlich gegentberliegend der B62 hat die Stadt Alsfeld in ihrem Teilflachennutzungsplan Windenergie einen
Gunststandort fur Windkraftanlagen vorgesehen, womit auch der dort produzierte Strom direkt der gewerblichen
Nutzung zugeflihrt werden konnte. Die Wind-Gunstflache am Homberg, die ebenso Teil des kommunalen
Teilflachennutzungsplanes wie des Vorentwurfs TRPM Erneuerbare Energien ist, befindet sich ebenfalls in
erreichbarer Nahe.

Zu 3.

Die neue Industrie-/Gewerbeflache ist ca. 1,5 km von der Kernstadt Alsfeld entfernt, womit eine gute
Erreichbarkeit von Wohnstandorten, sowie der dort vorhandenen sozialen und kulturellen Infrastruktur gegeben
ist. Die Buslinie Nr. 395 fiihrt direkt am neuen Gewerbegebiet vorbei, dessen Haltepunkt an der Florshdhe 17-
mal taglich (an Werktagen) angefahren wird. Mit der Planung des Industriegebiets ware die Verlegung dieser
Haltestelle (zurzeit ca. 200 m 6stlich des Gebietes) mdglich und sinnvoll. Radfahrer kdnnen das bestehende
Feldwegenetz nutzen, wobei ein Fahrradweg Uber den Ingelweg am Ingelbach entlang eigerichtet werden kann
(abseits der stark befahrenen BundesstraRe).

Zu 4.

Da sich das Gebiet direkt an wichtigen Verkehrsachsen / Knotenpunkten befindet, werden zusatzliche
Verkehrsbelastungen fiir die Wohnnutzung vermieden. Um das Plangebiet von der Autobahn aus zu erreichen,
muss keine Ortslage durchquert werden. Fir den Gewerbebetrieb ist festzustellen, dass er, um die Autobahn zu
erreichen, keine Kreuzung oder Ampelanlage queren muss.

Zu 5.

In der gesamten Region stehen derzeit keine geeigneten groReren Flachen fiir emittierende Industrie-
IGewerbebetriebe zur Verfligung, die dartber hinaus verkehrsgiinstig gelegen sind. Mit dem Antrag auf
Zielabweichung soll hier Abhilfe geleistet werden. Bei der Stadt Alsfeld wird aufgrund der Lage an der Autobahn
immer wieder angefragt, inwieweit Grolflachen fiir Logistik, einen 24-Stunden-Betrieb oder Industrie zur
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Verfugung stehen. Aktuell sind wir mit der Anfrage eines Betriebes konfrontiert, der iber eine umfangreiche
Logistik verfugt und einen hohen Flachenbedarf hat. Wir haben die hier beantragte Flache ins Gesprach
gebracht und hoffen deshalb auf die Genehmigung der Zielabweichung. Im Tausch zu der neuen Vorrangflache
Industrie/Gewerbe sollen nicht realisierbare Flachen (vgl. Gewerbestandortanalyse) aus der Regionalplanung
herausgenommen werden, um keinen unnétigen Flachenzuwachs zu generieren.

Zu6.und 7.

Wie zuvor erwahnt ist kein Zuwachs an Vorranggebieten Gewerbe/Industrie geplant, sondern ein sinnvoller
Flachentausch. Bisher als Vorranggebiet Gewerbe dargestellte Flachen im Regionalplan sollen teilweise
entfallen und kinftig als Vorbehalts- oder Vorranggebiet Landwirtschaft dargestellt werden, welches der
tatsachlichen Nutzung entspricht. Somit wird die Wegnahme der bislang landwirtschaftlichen Flache im Bereich
des neuen Gewerbe-/Industriebereiches vollends ausgeglichen. Die Planflache weist keine 6kologisch
besonders wertvollen Merkmale auf und bietet sich aus Grlinden des Landschaftsschutzes an. Da nérdlich und
stidostlich Windkraftgebiete geplant sind und sich die Autobahn als die Landschaft durchschneidendes Element
in der Nahe befindet, halten sich die Beeintrachtigungen durch das neue Industrieareal in vertretbaren Grenzen.

Zu 8.
Vorbelastungen und Altlasten sind nicht bekannt.

Zu 9.
Siehe zu Zif. 1 und 2

Zu 10.

Emissionen spielen bei der konzeptionellen Ausrichtung des beantragten Vorranggebietes Industrie/Gewerbe
eine wichtige Rolle. Das Plangebiet ist so platziert, dass Emissionen durch Staub, Larm und Geruch von der
Kernstadt weggetragen werden (Ostlage) und keine Wohnsiedlung, auch nicht in den Ortsteilen, beeintrachtigt
wird. Selbst im Katastrophenfall/Havarie bei einem angesiedelten Betrieb wird eine unmittelbare Gefahrdung der
Wohnbevolkerung durch die geplante Lage, mit Abstand zur Siedlung, vermieden.

Zu 11.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Strom ist aufgrund der Nahe von bestehenden Versorgungsleitungen
problemlos méglich. Die Léschwasserversorgung ist durch eine ausreichend dimensionierte
Léschwasserzisterne sicherzustellen, die Gber das Dachflachenwasser von Betrieben gespeist werden kann. Mit
einigem Aufwand ist allerdings die erstmalige Herstellung eines Kanalnetzes mit Anschluss an die Alsfelder
Klaranlage verbunden. Die hohen Aufwendungen entstehen allerdings nur einmalig und bieten den Vorteil, die
benachbarte Florshohe und das Gelande des Bundes der Militarschitzen erstmalig an das offentliche Kanalnetz
mit anzuschliel3en. Die relativ hohen Kosten flr Herstellung des Kanalnetzes (ca. 1,5 km) sind bezogen auf die
GroRe des zu erschliefenden Industriegebietes von 43,7 ha dennoch verhaltnismagig.

E) S.91 ff. RPM 2010 Punkt 6.2 Immissionsschutz

Grundsétze nach 6.2-1 und 6.2-2 (gekiirzte Wiedergabe): Bestehende Belastungen der

Bevélkerung durch Immissionen sollen beseitigt bzw. auf ein Mindestmal3 reduziert und zusétzliche Belastungen
verhindert werden. ...Durch geeignete Nutzungszuordnung sollen schédliche Umweltwirkungen von schweren

Unféllen in Betriebsbereichen auf dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Siehe unter ,D* zu 11., bzw. unter ,F*“ Punkt 2.
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F) Weitere rechtliche Vorgaben / Rahmenbedingungen:

Beschlussvorlage der Oberen Landesplanungsbehérde vom 02.11.2009 zu Kriterien bei der Bearbeitung
von Zielabweichungsverfahren im Bereich Gewerbeflachen:

Punkt 1: Die regionalplanerische Gesamtflachenbilanz im Bereich Gewerbe soll in der Regel unveréndert
bleiben. Ein Zuwachs erfordert damit einen Verzicht an einer anderen Stelle

In der Bilanz sollen aus der bestehenden Regionalplanung 49 ha herausgenommen und durch eine neue
Gewerbe-/Industrieflache von 43,7 ha ersetzt werden. Hiermit wird die Vorgabe der unveranderten
Flachenbilanz eingehalten.

Punkt 2: Die antragstellende Kommune soll zu diesem Zeitpunkt bereits ein Nutzungskonzept vorlegen und eine
Betrachtung der Eignung des beantragten Standortes im Vergleich mit benachbarten Vorranggebieten Industrie
und Gewerbe darstellen.

Die vergleichende Betrachtung von Eignungsflachen wurde im Rahmen einer Gewerbestandortanalyse (Anlage)
erstellt. Da die Stadt Alsfeld dringend Flachen fiir ansiedlungswillige emittierende Betriebe bendtigt, wurde in der
Prifung der Analyse die entsprechende Eignung uberprift. Nach der Beratung des Ergebnisses in den
stadtischen Gremien hat man sich flir eine bislang nicht im Regionalplan enthaltene Flache zur Neuausweisung
von Gewerbe/Industrie entschieden, die Gegenstand dieses Antrages ist. Das neue Vorranggebiet Gewerbe soll
insbesondere grofflachigen Betrieben Raum bieten, die neben einem erhohten Platzbedarf auch besondere
Anforderungen hinsichtlich eines erforderlichen Abstandes zu Wohnsiedlungen haben. Dies betrifft z.B.
Emissionen aufgrund eines hohen Verkehrsaufkommens (Logistik), Belastungen durch Larm (24-Stunden-
Betrieb) und/oder durch Staub, Geruch, Erschitterungen. Aufgrund unserer unmittelbaren Lage an der
Autobahn ist die Stadt Alsfeld ein begehrter Standort fiir die Logistikbranche mit einer aktuell laufenden
Flachenanfrage.

Punkt 3: Abweichungen von den Grundsétzen 1. und 2. ...

hier nicht vorgesehen
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4. Voruntersuchungen / Gutachten / Ergebnisse

Vorbemerkung:

Fur die konzeptionelle Weiterentwicklung des Gewerbes bei der Stadt Alsfeld wurde eine umfassende
Gewerbestandortanalyse (April 2012) erstellt, die in vollstandiger Form diesem Antrag auf Zielabweichung
beigeflgt ist. Anlass der Untersuchung war es, ein zukunftsfahiges Gesamtkonzept zu erstellen, welches in
seiner Betrachtung die bestehenden Gewerbegebiete mit noch nicht belegten Flachen in seinen
Entwicklungspotentialen bewertet und noch nicht ausgewiesene Standorte, die in der Regionalplanung enthalten
sind, auf ihre Eignung fur eine gewerbliche Ansiedlung hin zu tberprifen. Gleichwohl wurde die Suche nach
marktfahigen und bedarfsgerechten Alternativflachen in die Gesamtbetrachtung einbezogen, um fiir die
Stadtentwicklungskonzeption und Neuaufstellung des Gesamtflachennutzungsplans (Aufstellungsbeschluss vom
August 2010), geeignete und aktuelle Planungsgrundlagen zu erhalten.

Das Ergebnis der Gewerbestandortanalyse und der Prufung durch die stadtischen Gremien fassen wir folgend
kurz zusammen:

4.1 Eignung bestehender Gewerbegebiete mit noch unbelegten Flachen
Gebiete: Dirsroder Feld / Unterste Elpersweide / IGO / Gewerbegebiet Altenburg

Das Gewerbegebiet ,,Dirsroder Feld* an der Autobahnanschlussstelle Alsfeld West sollte urspringlich fur
groRere Betriebe vorgehalten werden. Eine groRflachige Vermarktung ist jedoch aufgrund der ungtinstigen
topographischen Verhaltnisse nicht moglich. Des Weiteren konnen dort wegen der Lage zum besiedelten
Bereich keine starker emittierenden Betriebe angesiedelt werden. Aufgrund der 6rtlichen Nachfrage und
Anfragen kleinerer und mittlerer Unternehmen, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Alsfeld vor
kurzem beschlossen fiir das ,Dirsroder Feld” eine kleinteiligere Bebauung frei zu geben und eine entsprechende
Anderung des Bebauungsplanes vorzunehmen.

Die ,Unterste Elpersweide“ als Gewerbegebiet an der B 254 zwischen der Kernstadt und dem Ortsteil
Altenburg ist fur groflachige Betriebe zu klein und aus Immissionsschutzgriinden fir storende Betriebe zu nah
an der Wohnbebauung gelegen. Fir die ,Unterste Elpersweide® wird derzeit ein Bebauungsplan aufgestellt, der
eine Gliederung flr mittlere BetriebsgroRen vorsieht. Das gegenuberliegende Gebiet ,Oberste Elpersweide® ist
seit kurzem vollstandig belegt, weshalb die Umsetzung der Erweiterung mit der bestehenden Anbindung an den
neuen Kreisverkehr geboten ist.

Im Teil 2 des Industriegebietes Ost ,,|IGO* (Ostlich der Kernstadt / nordlich der Autobahn) sind zwar noch einige
Flachen unbelegt, ein Verkauf jedoch gestaltet sich ebenso wie die ResterschlieBung sehr schwierig, da sich die
Flachen in Privatbesitz befinden und das durchzufiihrende Umlegungsverfahren wegen entgegen stehender
Privatinteressen bislang nicht abgeschlossen werden konnte. Darlber hinaus kdnnen dort nur nicht erheblich
storende und eher kleinteiligere Nutzungen untergebracht werden.

Die noch freien Flachen im Gewerbe-/Industriegebiet Altenburg (dstlich unmittelbar an Altenburg angrenzend)
befinden sich in Privatbesitz und dienen im Wesentlichen den dort bestehenden Betrieben zur
Bodenbevorratung. Planungsrechtlich ist dieses altere Industriegebiet nur mit einem Flachennutzungsplan /
ohne Bebauungsplan abgesichert. Eine Neuansiedlung von Betrieben ist in diesem Altgebiet nur bedingt
maglich.

Im Ergebnis der Bestandsbetrachtung ist festzustellen, dass Alsfeld derzeit tber keinerlei Gewerbeflachen fur
starker emittierende oder groRflachige Betriebe anbieten kann und infolgedessen das Potenzial der
hervorragenden Anbindung zu bestehenden Hauptverkehrsachsen nur begrenzt nutzen kann. Flachenanfragen
ansiedlungswilliger (GroB-)Unternehmen konnen in dieser Situation nur eingeschrankt mit einem passenden
Angebot bedient werden.
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4.2 Eignung von Vorrangflachen ,,Gewerbe“ im Regionalplan Mittelhessen von 2010

Sudlich A 5 Pfefferhdhe Ri Liederbach-Altenburg (Flachen A und B), Westerweiterung Gewerbegebiet Altenburg
(Flachen C1 und C2) siehe Ubersicht des Standortgutachtens unter Punkt 4.3

Die Vorrangflachen Gewerbe, die im Regionalplan Mittelnessen 2010 fur eine kinftige Erweiterung vorgesehen
sind, wurden hinsichtlich ihrer Eignung naher tberprift. Die Detailergebnisse dieser Uberpriifung sind der
beigeflgten Gewerbestandortanalyse (Lageskizze unter Punkt 4.3) zu entnehmen. Hier in Klrze das Ergebnis
der Betrachtungen:

Das Erweiterungsangebot fiir Gewerbe/Industrie in Alsfeld befindet sich in der Regionalplanung stdlich der A5
im Westen der Stadt (Flachen A und B), sowie 6stlich des Ortsteils Altenburg in Erweiterung des Altstandortes
(Flachen C1 und C2).

In der Analyse der Flache A ist festzustellen, dass dort prinzipiell eine Ansiedlung von Gewerbe mdglich ist,
wobei allerdings die unzureichende verkehrliche Anbindung (schmale, kurvige Straflen, bzw. keine ausreichend
dimensionierte Autobahnunterfiihrung) jeden Betrieb mit Schwerlastverkehr ausschlief’t. Hinzu kommt der zu
erwartende Anstieg der Verkehrsbelastung entweder in der Durchfahrt der Ortslage Liederbach (K123), bzw. der
Grinberger Strafle (B 49), welche zum Erreichen dieses Gewerbegebiets A flr einen groRen Streckenabschnitt
(ca. 1 km) durch die Stadt flihrend befahren werden misste, um von Westen her die K 123 zu befahren . Da die
Flache jedoch gut von der Autobahn aus einsehbar ist, soll sie fiir eine gewerbliche Nutzung weiterhin als
Perspektive bestehen bleiben.

Noch ungunstiger stellt sich die Situation der Flache B dar. Hier liegt das gleiche verkehrstechnische Problem
(vgl. Flache A) vor, welches jedoch durch eine problematische Ver- und Entsorgungssituation verstarkt wird.
Zudem ist die Kessellage zwischen der Kernstadt und Altenburg (300 m von Wohngebauden entfernt) duRerst
unguinstig und schrankt die Nutzungsmaéglichkeiten weiter ein. Nach Beschlusslage der Stadt Alsfeld soll diese
Flache aus der Regionalplanung kunftig nicht mehr fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen werden.
Stattdessen soll die bestehende landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt und regionalplanerisch gesichert
werden.

Die Flachen C1 und C2

Beide Flachen sind wegen ihrer deutlichen Hanglage abseitig der vorhandenen Kanalanschlisse kaum, bzw.
nur unter hohem Aufwand zu erschliefen. Ein Kanalanschluss von Betrieben auf diesen Flachen konnte nur
Uber entsprechende Pump- / Hebeanlagen realisiert werden. Dies bedeutet nicht nur einen hohen erstmaligen
Aufwand, sondern auch erhohter Aufwand flr die Wartung und Pflege. Diese Kosten wird kein Betreib
Ubernehmen wollen, weshalb eine Vermarktung dieser Bereiche nahezu aussichtslos ist. Die verkehrliche
Erschliefung der Flache C2 insbesondere im stidlichen Abschnitt ist aufgrund der unglinstigen vorhandenen
Bebauung kaum moglich. Deshalb soll im Bereich der Flache C2 nur ein kleiner Teilabschnitt in der
Regionalplanung als Gewerbeflache verbleiben, der einer Erweiterung eines bestehenden Betriebes dienen soll
(Flachenankauf des Betriebs wurde bereits getatigt). Alle Gbrigen Flachen der Bereiche C1 und C2 sollen in der
kuinftigen Regionalplanung als Vorbehalts- bzw.Vorrangflache Landwirtschaft aufgenommen werden.
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4.3 Betrachtung von Alternativflachen fur Gewerbeansiedlungen

Gowsrbsstandortanalyse Stadt Alsfeid

Karte der Untersuchungsraume der Gewerbestandortanalyse vom April 2012

Die vollstandige Gewerbestandortanalyse finden Sie im Anhang, wobei die Karte das Ergebnis der erfolgten
Untersuchung darstellt. Hierbei sind in kraftig-Rot schraffierte Flachen fir eine gewerbliche Weiterentwicklung
geeignet, wéhrend die schwach-rosa schraffierten Flachen eine geringere Eignung aufweisen.

Die Stadt Alsfeld hat sich in seinen Gremien mit dem Gesamtergebnis befasst und sich entschieden die
bestgeeignetste Flache ,I“ zum Gegenstand eines Zielabweichungsverfahrens zu machen.

Folgende Kriterien wurden der Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung vom 21.02.2013 zur
Flachenauswahl zugrunde gelegt:

Nahe zur Autobahnanschlussstelle (wichtig fur produzierendes Gewerbe und Logistik)

Gute Verkehrsanbindung (Lage an BundesstraRRe und Line des 6ffentl. Personen-Nahverkehrs)
Maglichst keine hinderlichen Ampelanlagen

keine Stérungen der Innenstadt oder Ortslagen, weder durch Verkehr, noch durch Larm, Geruch oder
Staub

kein groReres Gefélle / Topographie / gréfiere zusammenhangende Flache

keine groleren Konflikte aus naturschutzrechtlicher Sicht

Néhe zu méglichen Quellen ,Erneuerbare Energien® (Windkraft und/oder Photovoltaik und/oder Biogas)
Nahe zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Gute/schnelle Erreichbarkeit durch die Feuerwehr fiir den Katastrophenfall

el

©oN> O
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5. beantragte Gewerbeflachenausweisung - Detailinformation

5.1: Gegenuberstellung Ist-Soll

‘Romro r‘.‘}}a
RPM 2010 beantragte Zielabweichung Gewerbe:
Herausnahme der Flachen ,B* und ,C* (,C1+,C2%)
Neu: Flache |

Im Detail: Darstellung des beantragten Flachentausches

U

Magistrat der Stadt Alsfeld

Markt 1
36304 Alsfeld
Abweichungsverfahren Stadt Alsfeld
Gewerbefldchentausch
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5.2: Detailinformationen zum beantragten Gewerbe-/Industriegebiet Flache ,,I*

Datenblatt aus der Gewerbestandortanalyse zur Flache ,I“, Seiten 36-38 des Gutachtens

a) Stadtebauliche Bewertung

Fliche | : Zwischen Anschlussstelle Alsfeld-Ost und Florhof

Darstellung im FNP: Flache fir die Landwirtschaft
Gesamigréfie: 43,7 ha.

Regionalplan Mittelhessen (20103} Vorbehaltsgebiet
fir Landwirtschaft

bi ktur:
Ca. 1,3 km abseits bestehender Bebauung im Be-
reich des Verkehrsknotenpunktes B 254 /B 62

i .
Autobahnanbindung iber B 62 an Anschlusssielle
Alsfeld-Ost in ca. 300 m Entfernung . Aufgrund der
Verkehrsmengen werden bei einer Erschlizfiung
Abbiegespuren van der Bundesstralte oder alternativ
die Anlage eines Kreisverkehrplatzes erforderdich
sein.
Infrastruktur;
Aufgrund der Entfernung zur erschlossenen Sied-
lungslage sehr hohe Erschlieflungsaufwendungen.
Vorfluter fiir eine Entsorgung im Trennsystem vor-
handen.

Restriktionen:
Beeintrdchtigung Landschafisbild; Grabenverlauf

ltnizsse:
privat, Stadt Alsfeld (ca. 10% Flachenanteil)

lanun chili isse:
Anderung des Flachennutzungsplanes, Aufstellung
Bebauungsplan; agf. wasserrechtliches Verfahren;
Abweichungsverfahren Regionalplan oder Beriick-
sichtigung im Rahmen der Fortschreibung Regio-
nalplan

Lageplan (unmafstablich)
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b) Landespflegerische Bewertung

Bestand / Potenzial:

Besondere Darstellungen im Landschafisrabmen-
plan (2000}):. Teilweise Béden mit hohem natirli-
chen Ertragspotenzial. Keine besonderen Entwick-
lungsdarstellungen.

Besondere Darstellungen  im  Landschafisplan
(2002); Graben breiter ausmarken und mit Hecke
bepflanzen. Der Gehblzstreifen der ehemaligen
Bahnlinie am Westrand erscheint als Biotop Nr. 8,
Empfehlung zur Ausmarkung randlicher Brachsdu-

me
Matura-2000-Flachen: Keine.

nstige Naturschutz- oder Landsc jg-
le: Keine.
Gesetzlich geschillzie Biotope: Keine..
Wasserschutzgebiete: Keine.

Lage: Feldflur dstlich der Anschlussstelle Alsfeld-Ost
und stidlich der B 62 2 5-3km é&stlich vom Stadtzent-
FLim.

Naturraum: 343.02 Alsfelder Becken,

Relief: Schwach reliefierte Plateaulage, nach Westen
zu in flache Mulde Gbergehend.

Boden/Geologie: Buntsandstein, im Mittel- und Ost-
teil von tertifirem Tone (berlagert. Als Boden vorwie-
gend lésslehmarme Braunerde aus buntsandstein-
haltiger Solifluktionsdecke, in der Grabenmulde ldss-
lehmreicher Pseudoglay.

Landwirtschaftliche MNutzungseignung: Acker mittel,
ortlich ~ Grinland  mittel.  Erosionsgefahrdung
schwach.

Wasser: MNomalfrischer Standort ohne Oberfla-
chengewésser. Der die Beweriungsflache durch-
ziehende nach Westen zu stark eingeschnittene
Graben liegt normalerweise trocken (Anm.: topo-
graphische Karte hier fehlerhaft) und weist auch
keine Feuchtvegetation auf. Ganz im Osten vom
Florhof quellige Stelle (Gebisch).

Klima/Luft: Flache mit nachilicher Kaltluftbildung und
Kaltluftabfluss nach Westen, enifernungsbedingt
ohne Bedeutung fiir die Kernstadt.

Landschaft: Ausgerdumtes Ackergebiet, Gehdlze
mit Ausnahme einiger Lindenbdume an der B 62
keine. Bei grofflachiger Bebauung ist die Fernwir-
kung

Erholung: Ohne Bedeutung.

MNutzung: Mit Ausnahme einer Intensivwiesen-parzelle
am Sidostrand ausschliefilich Acker.

Vegetation: Am Graben sehr schmaler nitrophiler
Brachwizsensaum bzw. im westlichen Viertel (ge-
pflanzie) Strauch- und Baumhecke. Die ehemalige
Bahntrasse am Woesirand beinhaltet jetzt einen
markanten baumférmigen Gehdlzsireifen. An der B
62 nur verainzelte mittelgrofle Lindenbaume.
Fauna: Als Dauerbewohner kommen nur Arten
intensiv genutzter Ackergebiete in Frage. Nah-
rungsgebiet fir Greifvégel. Keine Hinweise auf
besondere Bedeutung fir Rastvigel.

Besondere Strukturen: Die genannten Gehdlze und
der im Westteil markant eingeschnittene Graben.
Umgebung: Mit Ausnahme des Waldgebietes siid-
lich vom Florhof Oberwiegt ausgerdumte Acker-
landschaft mit nur vereinzelten Gehdlzen,

Kultur- und Sachglter: Keine bekannt.

Wohnen: Nicht betroffen.
Besond erticksichti nae: Keine.
Vorbelastungen: Der Nordteil liegt in der Larmzone

der B 62. Ausgerdumtes Ackergebiet mit intensiver
Mutzung.
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Bewertungsmatrix (nur relevante und dif-

Bewertung: Gehtrt aus Sicht der Naturschutzes zu ferenzierende Schutzgiiter /. Faktoren)
den vergleichsweise konfliktarmen Flichen Aus

Sicht der Landschaftsplanung ungiinstig ist freilich
die von den {brigen I:r?Bml.rersli':uf_l:}::aﬂiila;ifc:i'l%ar1 und der Konfliktpotenzial
Bebauung der Kemstadt weit abgesetzie Lage, so-
dass ein isolierter Siedlungsbersich entstehen wir-
de. Ergebnis wédre eine auch in Hinblick auf das
Landschafisbild kritische Ausuferung des Siedlungs-
bereichs der Kernstadt. Bei grofivolumigen Gebdu-
den ist die Fernwirkung auf das Maherholungsgebiet
am Homberg zu beachten.

Empfehlung: Bei einer Inanspruchnahme ist das
Gebiet nach Siden, bspw. enflang des genannten
Grabens, gut einzugriinen.

sehr | gering | mittel | hoch | sehr
gering 2) (3) 4) hach
(1 (5)

Vegetation, 1

Malumihe

Fauna 2

Boden 3

Wasser 2

drtliches Klima 2

Landschaft 3

Maturschutz- 1

fldchen

geselzlich 1

geschitzte

Biolope

Landwirtschaft 3

Erhalung 1

Wohnen 1

Vorbelastungen 1

Summe 21 Punkte

c) Gesamt - Bewertung

Zusammen mit den Fldchen H und O liegt dieser Bereich von den insgesamt bewerteten Flachen am
giinstigsten zu einem Autobahnanschiuss. Aufgrund seiner abseitigen Lage zum n&chsten nennenswer-
ten Siedlungsansatz (Entfernung ca. 1,3 km) im Bereich der Kreuzung B 62/ B 254 sind die Kosten fir
die Anbindung an das stadtische Ver- und Entsorgungssystem als sehr hoch zu bewerten. Dieser Be-
reich eignet sich insbesondere fiir groirdumige Betriebsansiedlungen (Logistikbereich, Lagerhaltung,
Versandhandel, Produktionsstétten), welche aufgrund ihres Flachen- und Raumbedarfes oder wegen
ihrer Emissionen sich nicht mit der raumlichen Nahe der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur ver-
tragen und somit nur abseits der Siedlungslage vertraglich sind. Sollte dieser Bereich langfristig als ge-
werblicher Entwicklungsschwerpunkt ausgewiesen und entwickelt werden, kénnten hier aufgrund der
Flachendimensionierung auch kleinere Betriebe angesiedelt werden. Aufgrund seiner exponierten Lage
sind umfangreiche Eingrinungs- und sonstige GestaltungsmaRnahmen erforderlich. Im Rahmen der
Fortschreibung des Regionalplanes kénnte eine neue Gewerbeflachenkonzeption flr die Gesamtstadt
Alsfeld mit der Regionalplanung abgestimmt werden, sodass ein Abweichungsverfahren dann ggf. nicht
mehr erforderlich wére.
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