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1 Textliche Festsetzungen 

 

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 bis 9 und § 6 

BauNVO) 

1.1.1 Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das 

Wohnen nicht wesentlich stören. Zulässig sind Wohngebäude, Geschäfts- und Bürogebäude, 

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Ge-

werbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-

liche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe. 

1.1.2 Von den gemäß § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulässigen Nutzun-

gen werden Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen sowie Vergnügungsstätten im Sinne des § 4a 

Absatz 3 Nummer 2 als unzulässig festgesetzt.   

 

2 Hinweise und nachrichtliche Übernahmen 

 

2.1 Lichtemissionen 

2.1.1 Empfohlen werden streulichtvermeidende Außenbeleuchtungen mit einem UV-armen 

Lichtspektrum (z.B. insektenfreundliche LED-Leuchten mit warmweißer Lichtfarbe jeweils in 

Form einer geschlossenen Konstruktion). Zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen 

durch Licht sind im Außenbereich helle, weitreichende künstliche Lichtquellen sowie der Ein-

satz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht unzulässig. Leuchten 

müssen so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fläche er-

folgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der Begrenzung der Beleuchtungszeiten wird 

die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dämmerungsschaltern empfohlen. Dauerhafte, indirekte 

Beleuchtung und Blendwirkungen auf schutzbedürftige benachbarte Bereiche (z.B. Dauer-

aufenthaltsräume) sind zu vermeiden. 

 

2.2 Artenschutzrechtliche Hinweise 

2.2.1 Von einer Rodung von Bäumen und Gehölzen ist während der Brutzeit (1. März - 30. Sept.) 

abzusehen. Sofern Baumfällungen oder Gehölzrodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-

den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Maßnahme durch einen Fachgut-

achter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. 

2.2.2 Rodungen von Höhlenbäumen sowie Abrissarbeiten sind außerhalb der Wochenstubenzeiten 

(01. Mai bis 31. Juli) durchzuführen. Günstige Zeitpunkte sind Feb. - März bzw. Sept. - Nov. 

Baumfällungen von Höhlenbäumen sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei 
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festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von 

der zuständigen Naturschutzbehörde anderweitigen Maßnahmen zugestimmt wurde. 

 

2.3 Stellplatzsatzung 

2.3.1 Auf die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt (Hessen) in der zum Zeitpunkt 

der Bauantragstellung geltenden Fassung wird hingewiesen. 

 

2.4 Denkmalschutz 

2.4.1 Bei Erdarbeiten können jederzeit Bodendenkmäler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfär-

bungen und Fundgegenstände (Scherben, Steingeräte, Skelettreste) entdeckt werden. Diese 

sind gemäß § 21 HDSchG unverzüglich dem Landesamt für Denkmalpflege Hessen (Abt. Ar-

chäologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehörde anzuzeigen. Fund und 

Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverändertem Zustand zu erhalten und in 

geeigneter Weise vor Gefahren für die Erhaltung des Fundes zu schützen. 

 

2.5 Wasserversorgung 

2.5.1 Die Trink- und Löschwasserversorgung kann durch Anschluss an das bestehende Trinkwas-

serversorgungsnetz sichergestellt werden. Die Wasserversorgungssatzung des Zweckverban-

des Mittelhessische Wasserwerke zu beachten. Im Rahmen der konkreten Objektplanung ist 

die Löschwasserversorgung mit der zuständigen Brandschutzdienststelle beim Kreisaus-

schuss Marburg-Biedenkopf abzustimmen. 

 

2.6 Verwertung von Niederschlagswasser 

2.6.1 Gemäß § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder 

direkt oder über eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewässer 

eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige öffentlich-rechtliche 

Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 

2.6.2 Gemäß § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der 

Person, bei der es anfällt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche 

Belange nicht entgegenstehen. 

2.6.3 Hinweis: Dach-, Oberflächen- und sonstige Abwässer dürfen nicht auf oder über Bahngrund 

abgeleitet werden. Die Vorflutverhältnisse im Bereich der Bahnanlage dürfen durch die Bau-

maßnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verändert werden. 
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2.7 Bodenschutz 

2.7.1 Es wird auf das Informationsblatt des Hessischen Ministeriums für Umwelt, Klimaschutz, Land-

wirtschaft und Verbraucherschutz hingewiesen: Boden – mehr als Baugrund, Bodenschutz für 

Bauausführende. Abrufbar unter: https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/me-

dia/hmuelv/hmuklv_boschu-bauen_bauausfuehrende_textvorlage_02_180420_inkl-an-

hang.pdf 

 

2.8 Altlastverdachtsflächen 

2.8.1 Aus der Liste der altlastverdächtigen Stammflächen in der Stadt Neustadt (Hessen) wird das 

Plangrundstück als „Stammfläche 35“ mit der HLfU-Schlüsselnummer 534 016 030 035 B ge-

führt. Als potentielle Gefährdung wird die Nutzung als Sägewerk und Nutzholzhandlung im 

Zeitraum der Jahre 1943 bis 1979 genannt.  

 

2.9 Abfallbeseitigung 

2.9.1 Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung 

von Bauabfällen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungspräsidien in Hessen zu 

beachten (www.rp-giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, 

Baustellenabfälle). Das Baumerkblatt enthält Informationen im Hinblick auf eine ordnungsge-

mäße Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfällen 

(zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefährliche Bauabfälle, wie zum 

Beispiel Asbestzementplatten). Downloadlink:  https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/me-

dia/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf 

 

2.10 Bahnanlagen 

2.10.1 Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, müssen den 

Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstän-

den ist die DB Richtlinie (Ril) 882 „Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle“ 

zu beachten. (…). Für Bepflanzungen an Bahnstrecken gelten folgende Rahmenbedingungen: 

Mindestabstände zur Gleismitte des äußersten Gleises für klein- und mittelwüchsige Sträucher 

8 m, für hochwüchsige Sträucher 10 m und für Bäume 12 m.  

2.10.2 Desweiteren wird darauf hingewiesen, dass bei Bauausführungen unter Einsatz von Bau-/ 

Hubgeräten das Überschwenken der Bahnfläche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit anhän-

genden Lasten oder herunterhängenden Haken verboten ist. (…)  

2.10.3 Die Standsicherheit und Funktionstüchtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Ka-

bel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewähr-

https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-bauen_bauausfuehrende_textvorlage_02_180420_inkl-anhang.pdf
https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-bauen_bauausfuehrende_textvorlage_02_180420_inkl-anhang.pdf
https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-bauen_bauausfuehrende_textvorlage_02_180420_inkl-anhang.pdf
https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf
https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf
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leisten. Vor dem Beginn von Baumaßnahmen ist daher eine Ortsbegehung mit dem zuständi-

gen Fachdienst der DB Netz AG durchzuführen.  

2.10.4 Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Park-

platzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nähe der Gleise oder von Bahnüber-

gängen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugführer aus-

geschlossen sind und Verfälschungen, Überdeckungen und Vortäuschungen von Signalbil-

dern nicht vorkommen. 

2.10.5 Dach-, Oberflächen- und sonstige Abwässer dürfen nicht auf oder über Bahngrund abgeleitet 

werden. Sie sind ordnungsgemäß in die öffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versicke-

rung in Gleisnähe kann nicht zugestimmt werden. Die Vorflutverhältnisse dürfen durch die 

Baumaßnahme, Baumaterialien, Erdaushub, etc. nicht verändert werden. 

2.10.6 Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-

besondere Luft- und KörperschaII, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstäube 

elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.), die zu Immissionen an benach-

barter Bebauung führen können.  

2.10.7 Alle Baumaßnahmen entlang der Bahnstrecke müssen mit der DB Netz AG abgestimmt wer-

den. Sollten Bauanträge im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprüft werden, ist der 

Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss. 

2.10.8 Für Schäden, die der Deutsche Bahn AG aus der Baumaßnahme entstehen, haftet der Pla-

nungsträger / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Auswirkungen auf die 

Bahnstrecke ergeben. Entsprechende Änderungsmaßnahmen sind dann auf Kosten des Vor-

habenträgers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.   

 

2.11 DIN-Normen und Regelwerke 

2.11.1 DIN-Normen: Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, können 

alle aufgeführten DIN-Normen, Arbeitsblätter etc. beim Magistrat der Stadt Neustadt, Ritter-

straße 5-9, 35279 Neustadt (Hessen) eingesehen werden. 


