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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neustadt (Hessen) hat im Dezember 2020 den Satzungs-
beschluss (iber die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Am Steimbel“ gefasst.
Anlass flr die Planung war die zur Standortsicherung notwendige Restrukturierung des Fachmarktzent-
rums. Mit dieser 4. Anderung und Erweiterung wurde daher das Bauplanungsrecht fiir den Ersatzneu-
bau des in dem Fachmarktzentrum ansassigen Lebensmittelvollsortimenters geschaffen und die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fur das Fachmarktzentrum vereinheitlicht. Als Folgenutzung fir den in-
nerhalb des Fachmarktzentrums zu verlagernden Lebensmittel-Vollsortimenter wurde auch die Festset-
zung fur die Zuléssigkeit eines Baumarktes mit 1.150 m2 Verkaufsflache getroffen, um hiermit die inner-
stadtische Verlagerung und Erweiterung des in der Bismarckstra3e bereits bestehenden Baumarktes
zu ermoglichen.

4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Am Steimbel*

Quelle: Stadt Neustadt (Hessen), bearbeitet genordet, ohne MaR3stab

Im Rahmen des o.g. Bauleitplanverfahrens hat die Stadt Neustadt (Hessen) mit Schreiben vom
03.06.2020 die Zulassung einer Abweichung von den entgegenstehenden Zielen der Raumordnung
beim Regierungsprasidium Gieen beantragt. Die Regionalversammlung Mittelhessen hat die bean-
tragte Abweichung in ihrer Entscheidung vom 17.08.2020 zugelassen. Die Zulassung erging allerdings
unter der MalRgabe, dass ,fur den Altstandort des fir eine Verlagerung in den ,Kaufpark® vorgesehenen
Baumarkts im Stiden der Kernstadt eine kiinftige Einzelhandelsnutzung planungsrechtlich auszuschlie-
Ren ist".

Ziel und Zweck der nunmehr vorliegenden Planung ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungspla-
nes fir den Bereich ,Bismarckstrale“ im Verfahren gemaR 8§13 BauGB. Hierbei sollen die planungs-
rechtlichen MaRRgaben aus der Abweichungsentscheidung der Regionalversammlung Mittelhessen vom
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17.08.2020 umgesetzt werden. Demgemalf wird fur den Altstandort des fir eine Verlagerung in den
.Kaufpark” vorgesehenen Baumarkts im Siiden der Kernstadt u.a. eine kiinftige Einzelhandelsnutzung
planungsrechtlich ausgeschlossen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich und verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet mit einer Gréf3e von ca. 0,3 ha befindet sich studéstlich der Bismarckstral3e in der Kern-
stadt. Es zeichnet sich aktuell durch die Nutzung des bauSpezi - Baufachmarkt Heide GmbH aus und
umfasst das in der Gemarkung Neustadt (Hessen) in der Flur 019 gelegene Flurstiick 40/15.

Begrenzt wird der Geltungsbereich im Westen und Norden durch Wohnbebauung. Im Osten schlieRen
sich die gewerblich und gemischt genutzte Flachen an. Sudlich verlauft die Bahnstrecke der Main-We-
ser-Bahn. Das Plangebiet wird tGber die Bismarckstral3e erschlossen, die zum Verstandnis des Planes
und zum Nachweis der gesicherten ErschlieRung in den Geltungsbereich einbezogen wird.

1.3 Regionalplanung

Die Stadt Neustadt (Hessen) ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Grundzentrum im landlichen
Raum klassifiziert. Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung
Bestand dar. Der vorliegende Bebauungsplan setzt die planungsrechtlichen Mal3gaben zum Ausschluss
einer Einzelhandelsnutzung fiir den Altstandort des firr die Verlagerung in den ,Kaufpark® vorgesehenen
Baumarkts aus der Abweichungsentscheidung der Regionalversammlung Mittelhessen vom 17.08.2020
um. Demgemaln entspricht die Planung den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung.

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Planziel ist die Festsetzung eines Mischgebietes. Der Bebauungsplan wird somit aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt (Hessen) entwickelt, der fir den Planbereich eine Mischbau-
flache — Bestand darstellt. Die Abgrenzung des réumlichen Geltungsbereiches fir den Bebauungsplan
orientiert sich an dem bestehenden Grundstiickszuschnitt siidostlich der BismarckstraRe und dient
dazu, den bisherigen Markstandort bauplanungsrechtlich erfassen und tiberplanen zu kénnen.

Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans

Plangebiet

Quelle: Stadt Neustadt (Hessen), bearbeitet genordet, ohne Malf3stab
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan oder anderweitige stadtebauliche Satzung.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der In-
nenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fléchen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Da es sich vorliegend um die Uberplanung eines bereits entwickelten und bebauten Areals handelt,
besteht an dieser Stelle jedoch kein weiterer Handlungsbedarf. Die vorliegende Bauleitplanung ent-
spricht der Innenentwicklung und der ressourcenschonenden Bodennutzung. Von der Bewertung und
Analyse von Planungsalternativen kann daher abgesehen werden. Alternativ besteht aus Sicht der Stadt
lediglich der Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung.

1.7 Stadtebauliche Konzeption und verkehrliche Belange

Verkehrliche Konzeption: Das Plangebiet wird tber die BismarckstralRe erschlossen, die zum Verstand-
nis des Planes und zum Nachweis der gesicherten ErschlieBung in den Geltungsbereich einbezogen
wird. Die Bismarckstral3e bindet das Plangebiet westlich in rd. 250m an die L3071 (Hindenburgstraf3e)
an.

Stadtebauliche Konzeption: Im Bereich des Plangebietes wird ein Mischgebiet festgesetzt. Die Wahl
des Gebietsart basiert zum einen auf den Vorgaben des wirksamen Flachennutzungsplanung, der um-
gebenden baulichen Strukturen und der sich in diesem Bereich anbietenden bzw. stadtebaulich sinn-
vollen Nutzungen im Ubergang zwischen den durch Wohnbebauung gepréagten Bereiche im Nordwes-
ten des Plangebietes und den gemischt genutzten Arealen im Osten.

1.8 Verfahrensart und -stand

Wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach 8§ 34 der sich aus der vorhan-
denen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht wesentlich verandert
(-..), kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen und
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3. keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Durch die Planaufstellung wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriufung un-
terliegt und es liegen auch keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten (Natura
2000-Schutzgebiete gemal BNatSchG) gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor. Auch existieren keine
Anhaltspunkte, dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind. Die gewahlte Verfahrensart wird daher als zielfihrend und zulassig erachtet.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1
und § 4 Absatz 1 abgesehen werden, der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8§ 3 Absatz 2 durchgefiihrt
werden und den berlhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Absatz 2
durchgeftihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind, von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen.

Aufstellungsbeschluss geman 26.10.2020
8 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Frihzeitige Beteiligungen gemal § 3 Abs. 1 BauGB | entfallen
und § 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: _ .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager 6f- Anschreiben: .
fentlicher Belange gemaf Frist: .

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblatt der Stadt Neustadt (Hessen) (amtliches Bekanntmachungs-
organ).

2. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
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und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stéadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Planziel und Planungsvorgabe fiir den Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Mischgebietes.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Blirogebaude, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Gar-
tenbaubetriebe.

Von den gemaR § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wer-
den Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer
2 als unzulassig festgesetzt. Insgesamt kann der Gebietscharakter eines Mischgebietes trotz der vor-
genommenen Ausschlisse gewahrt werden.

Die Ausschlisse sind stadtebaulich u.a. aufgrund der Nahe des Plangebietes zu den nordwestlich an-
grenzenden Wohnbaubereichen begriindet. Aus Sicht der Stadt Neustadt ist das Plangebiet fiir Tank-
stellen aufgrund der umliegenden Nutzungsstrukturen und der verkehrlichen Anbindung objektiv nicht
geeignet. Dartber hinaus sollen die mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten potenziell einherge-
henden negativen stéadtebaulichen Effekte (, Trading-down-Effekt; nachbarschaftliche Konflikte, etc.) im
Ubergang zu den Wohnnutzungen nérdlich des Plangebietes zur Wahrung der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung bereits in der Plankonzeption vermieden werden. Fir die Ansiedlung von Ver-
gnlgungsstatten sind zudem innerhalb der Ortslage bzw. im Bestand und den bestehenden Gewerbe-
gebieten ausreichend Optionen vorhanden, so dass der Ausschluss im Rahmen der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes als zuldssig und unter stadtebaulichen Aspekten zielfihrend erachtet
wird.

Mit dem Ausschluss der Einzelhandelsnutzungen wird zudem die regionalplanerische Mal3gabe aus der
Abweichungsentscheidung der Regionalversammlung Mittelhessen vom 17.08.2020 umgesetzt. Die
Festsetzung zum Ausschluss ful3t somit auf der raum- und stadtplanerischen Bewertung und Konzep-
tion des Abweichungsantrages der Stadt Neustadt (Hessen) und der Abweichungsentscheidung, die in
der Beschlussvorlage fir die Regionalversammlung Mittelhessen wie folgt begrindet wurde:

Zusammenfassende Bewertung: Zusammenfassend kann das beantragte Vorhaben zugelassen wer-
den. Fur die Abweichung vom Planinhalt des RPM 2010 sprechen tberwiegende Griinde, zudem hat
die Antragstellerin nachvollziehbar ihre gegentiber den Festlegungen des Regionalplans veranderten
Planungsabsichten dargelegt. Eine Beeintrachtigung der im RPM 2010 zum Ausdruck gebrachten
Raumordnung liegt nicht vor. (...) Dabei qgilt es zu berlicksichtigen, dass die Ziele des RPM 2010 in
einem umfassenden Verfahren aufgestellt wurden und in ein komplexes, koharentes Regelungsgefiige
eingebunden sind. Dies schlief3t eine grof3ziigige Handhabung von Zielabweichungen aus.

Wie im Rahmen der raumordnerischen Bewertung dargelegt, werden im konkreten Fall allerdings tber-
wiegende Grinde gesehen, die die Zulassung der beantragten Zielabweichung rechtfertigen. So er-
moglicht die Planung trotz einer sich nur relativ geringfiigig verdndernden Gesamtverkaufsflache eine
zukunftsfahige Gestaltung eines bestehenden Einzelhandelsstandorts.

Beschluss: Die beantragte Abweichung vom RPM 2010 zwecks Erweiterung des Fachmarktzentrums
L,Kaufpark“im Westen von Neustadt wird gem. beigefiigter Kartenausschnitte zugelassen. Im Zuge der
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Bauleitplanung ist der gesamte Einzelhandelsstandort als Sondergebiet groR3flachiger Einzelhandel
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen. Dabei sind max. folgende Verkaufsflachen zulassig (...):

e 1 Lebensmittelmarkt mit 1.300 m?2

e 1 Lebensmittelmarkt mit 740 m?

e 1 Getrankemarkt mit 610 m?2

o 1 Textilfachmarkt mit 960 m?

e 1 Baumarkt mit 1.150 m?

e 1 Sonderpostenmarkt mit 1.770 m2, davon 300 m2 im AuBenverkauf
e 1 Sonderpostenmarkt mit 830 m?2

Die Zulassung ergeht unter folgender MaRgabe: Fir den Altstandort des fiir eine Verlagerung in den
Kaufpark” vorgesehenen Baumarkts im Siuden der Kernstadt ist eine kiinftige Einzelhandelsnutzung
planungsrechtlich auszuschliel3en.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO in einem qualifizierten Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die Gréf3e der Grund-
flachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu
bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschafts-
bild, beeintrachtigt werden kénnen.

Da der vorliegende Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan erstellt wird und somit die Vorausset-
zungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfillt, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben v.a. beziiglich
des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB.

Gemal § 34 BauGB sind vorliegend Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach dem Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse missen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Nach diesseitiger Einschatzung und Bewertung des Plangebietes besteht vorliegend kein besonderes
Erfordernis zur Integration weiterer Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung. Die Bewertung des
ZulassigkeitsmalRstabes nach § 34 BauGB ist daher vorliegend ausreichend. Stadtebauliche Belange,
die ein weitergehendes Planungserfordernis erfordern, sind nicht erkennbar.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Da der vorliegende Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan erstellt wird und v.a. die Umsetzung
der raum- und stadtplanerischen MaRgaben der Abweichungsentscheidung der Regionalversammlung
Mittelhessen vom 17.08.2020 zum Ziel hat, wird auf die Integration bauordnungsrechtlicher Gestal-
tungsvorschriften verzichtet.

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

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

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemaR § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein
entsprechendes Verfahren verzichtet werden, wenngleich dennoch die Belange des Umweltschutzes
gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und Abs. 7 BauGB im Rahmen der planerischen Abwagung Berucksichtigung
finden.

4.2 Eingriffs- / Ausgleichsplanung

GemaR § la Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies ist vorliegend der Fall, so dass ein na-
turschutzfachlicher Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

5. Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
51 Tiere und Pflanzen

Das Gebiet ist fast vollstandig versiegelt und bebaut. Im Plangebiet befinden sich im Siden lediglich
einzelne Baume und Gehdlze sowie kleinere Bereiche, die durch Vielschnittrasen gekennzeichnet sind.
Entlang der Bismarckstral3e befinden sich drei Baume. Insgesamt besitzt das Plangebiet einen geringen
naturschutzfachlichen Wert. Der Grof3teil der Flachen ist anthropogen tUberpréagt. Es wird im empfohlen,
die bestehenden Geholze im Falle von baulichen Veranderungen auf dem Areals auch kinftig zur Si-
cherstellung einer Mindesteingriinung zu erhalten.

5.2 Artenschutzrechtliche Aspekte

Von einer Rodung von Baumen und Gehélzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) ist abzusehen.
Sofern Baumfallungen oder Gehdlzrodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffe-
nen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRhahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkom-
men zu kontrollieren.

Rodungen von Hohlenb&dumen sowie Abrissarbeiten sind auBerhalb der Wochenstubenzeiten von Fle-
dermausen (01. Mai bis 31. Juli) durchzufiuihren. Glnstige Zeitpunkte sind Feb. - Marz bzw. Sept. - Nov.
Baumfallungen von Héhlenbaumen sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei festge-
stellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen
Naturschutzbehdérde anderweitigen Malinahmen zugestimmt wurde.

Artenschutzrechtliche Aspekte, die dem Vollzug des Bebauungsplanes entgegenstehen kénnten, sind
vorliegend nicht erkennbar.

5.3 Boden, Wasser, Luft und Klima

Der Boden im Plangebiet ist stark anthropogen Uberpragt und fast vollstandig versiegelt. Im Ganzen
besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung fiir den Boden- und Wasserhaushalt, fur das Klima und
die Luft im Plangebietsbereich. Die Folgen auf die abiotischen Faktoren (Boden, Wasser, Klima, Luft)
durch die vorliegende Bauleitplanung sind als gering zu werten.
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5.4 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Dem Plangebiet kann keine Erholungsfunktion zugesprochen werden. Vom Plangebiet selbst sind durch
die vorliegende Uberplanung des bestehenden Standortes keine Auswirkungen auf die Menschen und
ihre Gesundheit im Umfeld zu erwarten. Die auf das Gebiet einwirkenden Schalleintrdge aus der an-
grenzenden Bahnstrecke sind im Bedarfsfall der konkreten Objektplanung zu bertcksichtigen. Sofern
schutzbedurftige Nutzungen wie z.B. Wohngeb&ude errichtet werden sollen, so sind die Belange des
Schallschutzes im Rahmen der Objektplanung, z.B. durch Mal3nahmen der Grundrissorientierung und
der Ausrichtung schutzbedirftiger Raume, etc. zu beriicksichtigen.

5.5 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild wird durch den bestehenden Baukdrper gepragt. Das Gelénde ist weitgehend eben. Ins-
gesamt sind durch die Uberplanung des Standortes bei Beriicksichtigung des § 34 BauGB (Einfiigen
nach Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung) keine Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

5.6 Gebiete zur Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitat

Das geplante Vorhaben wird keine relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen
Luftqualitat resultieren. Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét sind nicht betroffen.

5.7 Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen lassen keine wesentlichen nachteiligen Emis-
sionen erwarten. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

5.8 Schutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und/oder Européischen Vogelschutzgebieten (Natura-2000-Gebiete) kommt und auch im Einwir-
kungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kdnnen nachteilige Auswirkungen aus-
geschlossen werden. Im Vorhabenbereich sind zudem keine Nationalparke oder Landschaftsschutzge-
biete vorhanden. Sonstige Schutzgebiete (z. B. Naturdenkmaéler, geschitzte Landschaftsbestandteile)
sind nicht bekannt. Geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG sowie geschitzte Lebensraumtypen
nach FFH-Richtlinie wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Auch im Hessischen Naturschutzinformati-
onssystem (NATUREG) finden sich keine Hinweise auf gesetzlich geschitzte Biotope (http://na-
tureg.hessen.de, Stand: 2020).

6. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes daher
entsprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden.
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Das Plangebiet befindet sich an der Bahnstrecke der Main-Weser-Bahn. Auf die Flache wirken daher
die Immissionen von Schienen- und Straf3enverkehr ein. Im Rahmen mdéglicher Bauvorhaben oder Nut-
zungsanderungen im Plangebiet sind die immissionsschutzrechtlichen Belange objekt- und nutzungs-
spezifisch im Rahmen der Objektplanung zu beachten. Sofern schutzbediirftige Nutzungen wie z.B.
Wohngebaude errichtet werden sollen, ist eine Konfliktbewaltigung z.B. durch aktive als auch passive
SchallschutzmafRnahmen wie die Ausrichtung schutzbedurftiger RAume, Einbau von Schallschutzfens-
tern und schallgeddmmten Luftern, Dammung von AufRenwanden und Déchern mdglich.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4a Absatz 3 Nummer 2 BauGB kénnen zudem stadtebauliche und immissionsschutzrechtliche Kon-
flikte zu den angrenzenden Wohnnutzungen vermieden werden. Vom Plangebiet selbst sind durch die
vorliegende Uberplanung des bestehenden Standortes somit keine wesentlichen immissionsschutz-
rechtlichen Konflikte zu erwarten. Ein dartiber hinaus gehendes Planungserfordernis ist nach diesseiti-
ger Einschatzung nicht erkennbar.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt zusammenfassend behandelt:

7.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keiner Wasserschutzzone.

7.2 Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewéasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
befinden sich keine oberirdischen Gewéasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

7.3 Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung kann durch Anschluss an das bestehende Trinkwasserversor-
gungsnetz sichergestellt werden. Die Wasserversorgungssatzung des Zweckverbandes Mittelhessi-
sche Wasserwerke zu beachten. Im Rahmen der konkreten Objektplanung ist die Léschwasserversor-
gung mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Marburg-Biedenkopf abzustim-
men.

7.4 Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser)

Das Plangebiet verflugt tiber einen Anschluss an das bestehende und ausreichend dimensionierte kom-
munale Ver- und Entsorgungssystem. Aufgrund der Bestandsiiberplanung ist mit keinem zusétzlichen
Aufkommen von Schmutzwasser zu rechnen. Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallen-
dem Niederschlagswasser auf die Bestimmungen des 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ver-
wiesen:
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die malRgebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird vorliegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen. Fir die Einlei-
tung von anfallendem Niederschlagswasser in ein Gewasser ist gemal § 8 WHG eine Einleiterlaubnis
bei der zustandigen Unteren Wasserbehétrde zu beantragen.

Nach § 3 Abs. 4 der Entwéasserungssatzung des Zweckverbandes Mittelhessische Abwasserwerke dir-
fen die Anschlussleitungen im 6ffentlichen Bereich ausschlief3lich vom ZMA hergestellt werden. Dazu
ist es notig, einen Entwésserungsantrag beim ZMA zu stellen und die ZMA an der Objektplanung und
Bauausfuhrung zu beteiligen.

Hinweis: Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tGber Bahngrund abgeleitet
werden. Die Vorflutverhaltnisse im Bereich der Bahnanlage dirfen durch die Baumal3nhahme, Bauma-
terialien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.

8. Altlastenverdachtige Flachen und vorsorgender Bodenschutz

8.1 Altlastenverdachtige Flachen

Aus der Liste der altlastverdachtigen Stammflachen in der Stadt Neustadt (Hessen) wird das Plangrund-
stuck als ,Stammflache 35 mit der HLfU-Schlisselnummer 534 016 030 035 B gefihrt. Als potentielle

Gefahrdung wird die Nutzung als Sagewerk und Nutzholzhandlung im Zeitraum der Jahre 1943 bis 1979
genannt.

8.2 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst
unverzuglich zu verstandigen.

8.3 Bodenschutz

Es wird auf das Informationsblatt des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz hingewiesen: Boden — mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende.
Abrufbar unter: https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-bauen_bau-
ausfuehrende_textvorlage_02_180420_inkl-anhang.pdf
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9. Denkmalschutz

Denkmalpflegerische Belange werden nicht berihrt, da derzeit keine Boden- oder Kulturdenkmaéler be-
kannt sind. Auf die Bestimmungen 8§ 21 HDSchG wird dennoch vorsorglich verwiesen: Wenn bei Erdar-
beiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, zum
Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21 HDSchG dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

10. Klimaschutz und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdrickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen hingewiesen. Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz
(GEG) fur die Ebene der Objektplanung sei hingewiesen. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstel-
lung gultige Fassung. Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung zum gegenwartigen Planungsstand verzichtet.

11. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
11.1  Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle). Das Baumerk-
blatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemalie Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubmaterial
sowie gefahrliche Bauabfélle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten). Downloadlink: https://um-
welt.hessen.de/sites/default/files/media’/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf

11.2 Lichtemissionen

Empfohlen sind streulichtvermeidende Auf3enbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B.
insektenfreundliche LED-Leuchten mit warmweiRer Lichtfarbe jeweils in Form einer geschlossenen
Konstruktion). Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind im AufRenbereich
helle, weitreichende kinstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechseln-
dem oder bewegtem Licht unzulassig. Leuchten miissen so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung
nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der Begrenzung
der Beleuchtungszeiten wird die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern empfohlen.
Dauerhafte, indirekte Beleuchtung und Blendwirkungen auf schutzbediirftige benachbarte Bereiche
(z.B. Daueraufenthaltsraume) sind zu vermeiden.

11.3  Stellplatzsatzung

Auf die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt (Hessen) in der zum Zeitpunkt der Bau-
antragstellung geltenden Fassung wird hingewiesen.
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11.4 Bahnanlagen

Entlang der Bahnlinie sind die Grundstticke im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im Inte-
resse der Sicherheit der auf den Grundstiicken verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzu-
frieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelande oder sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird. (...) Die anfallenden Kosten
gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen den Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Richt-
linie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle“ zu beachten. (...). Fir Bepflan-
zungen an Bahnstrecken gelten folgende Rahmenbedingungen: Mindestabstédnde zur Gleismitte des
aulersten Gleises fur klein- und mittelwiichsige Straucher 8 m, fur hochwiichsige Strducher 10 m und
fur Baume 12 m.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeréaten
das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit anhangenden Lasten oder her-
unterhdngenden Haken verboten ist. (...)

Die Standsicherheit und Funktionsttichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und
Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewahr-leisten. Vor dem Be-
ginn von Baumalinahmen ist daher eine Ortsbegehung mit dem zustéandigen Fachdienst der DB Netz
AG durchzufihren.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbe-
leuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahnibergangen etc. hat der
Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden.
Sie sind ordnungsgeman in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe
kann nicht zugestimmt werden. Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die Baumalinahme, Baumateria-
lien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-besondere
Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube elektrische Beeinflussun-
gen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fithren kénnen.

Alle Baumal3nahmen entlang der Bahnstrecke miissen mit der DB Netz AG abgestimmt wer-den. Soll-
ten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ist der Bauherr darauf
hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Fur Schaden, die der Deutsche Bahn AG aus der BaumalRhahme entstehen, haftet der Planungstrager
/ Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Auswirkungen auf die Bahnstrecke ergeben.
Entsprechende Anderungsmafnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu veranlassen.

11.5 DIN - Normen und Regelwerke

Sofern in den materiellen Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kbnnen alle aufge-
fuhrten DIN-Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Stadt Neustadt (Hessen) wéahrend der all-
gemeinen Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.
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12. Kosten

Der Stadt Neustadt (Hessen) werden aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kos-
ten entstehen, da die Planungskosten durch einen privaten Investor Glbernommen werden.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

14. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren wird fur das Plangebiet eine Fl&-
chenbilanz (digital errechnet) aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 3.495 m2
Flache des Mischgebietes 2.470 m2
StralRenverkehrsflachen 1.025 m2
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