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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 und die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes
sollen die Flachen Gemarkung Neustadt, Flur 36, Flurstlick 9/16 mit einer GesamtgréRe von rd. 1,7 ha als
Allgemeines Wohngebiet/Wohnbauflachen ausgewiesen werden, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine wohnungswirtschaftliche Nutzung zu schaffen. Auf dem Gelande zwischen Sudetenstralte
im Osten und Gleimenhainer Strale im Westen soll sich ein modernes, durchgriintes Wohngebiet entwi-
ckeln. Zum Grofiteil sollen Doppel- und Reihenhduser entstehen, Einzelhauser runden das Angebot ab,
das auf die Mdglichkeit zur Schaffung von Eigentum flr viele Alters- und Bevolkerungsgruppen setzt.

Gegenstand der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes wird daher sein, die gegenwartige Darstellung
als Gewerbliche Bauflache bzw. Mischbauflache in eine geplante Wohnbauflache umzuwandeln. Hierfur
ist ein entsprechendes Bauleitplanverfahren nach dem Baugesetzbuch durchzufiihren. Die Abgrenzung
des Bebauungsplanes und der FNP-Anderungsbereiches richtet sich nach der geplanten Flachennutzung.

Besonderer Berlicksichtigung bedirfen die Belange des Immissionsschutzes.

Derzeit wird ein Teilbereich des ca. 1,7 ha groRen Brachlands als extensive Rinderweide genutzt, welches
im Norden, Westen und Stden von dichten Feldgehdlzen eingerahmt wird. Im Norden schlief3t das Plan-
gebiet an ein Mischgebiet mit liberwiegender Wohnnutzung und einem brachliegenden (privaten) Tennis-
platz an. Im Suden befindet sich das Firmengelande der Werkzeugbetriebe Will, das seit Jahren nur noch
geringfligig genutzt wird. Beidseits der Sudetenstralie befindet sich ebenfalls Wohnbebauung, welche im
Siden Richtung Leipziger Strafe in ein Misch- und Gewerbegebiet Gbergeht.

Abb. 1: Ubersichtskarte Neustadt

Quelle: www.opentopo.org genordet, ohne Maf3stab

O Plangebiet
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Das gesamte Grundstlick soll i.S. der Aktivierung einer urspriinglich als Gewerbeflache vorgesehenen
brachliegenden Flache einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Neustadt (Hessen) hat in ihrer Sitzung am 10.02.2020 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan ,Wohnen auf dem Stiickertriesch* gefasst. Planziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von
Baurecht fur ein Allgemeines Wohngebiet i.S. § 4 BauNVO.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

1.2 Ré&aumlicher Geltungsbereich

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich

genordet, ohne Maf3stab
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 9/16 in der Gemarkung Neu-
stadt (Hessen), Flur 36, mit einer Flache von 16.771 m2.

Der rdumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
¢ Norden: Wohnbebauung entlang der Konigsberger Stralle
o Westen: Forstflache/Baumbestand im Norden und Gleimenhainer Straflte (L3071) im Siden
e Siden: Gewerbeflache (Will Werkzeuge GmbH & Co. KG)

e Osten: Wohnbebauung Sudetenstralie

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.31 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM)

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist das ca. 1,7 ha groRe Plangebiet als Vorranggebiet fir Industrie
und Gewerbe — Bestand - aus. Diese ragt zungenartig in eine von Norden, Osten und Westen angrenzende
Mischbauflache, Bestand hinein.

Die Stadt Neustadt (Hessen) hat grof3es Interesse, die aktuell u. a. als extensive Rinderweide genutzte und
mit Baumen und Feldgehdlzen eingerahmte Flache in ein Allgemeines Wohngebiet umzuwandeln. Die In-
nenentwicklung, welche im Einklang mit den im Norden, Westen und Osten liegenden stadtebaulichen
Entwicklungen steht, soll den vorhandenen Bedarf der Bevolkerung an Wohnraum in der sudwestlichen
Kernstadt decken. Im Fokus der Gebietsentwicklung steht die Bildung von Wohneigentum fir Familien
(§ 1 Abs. 6 BauGB).

Abb. 3: Auszug Regionalplan Mittelhessen (Stand 2010)

O Plangebiet genordet, ohne Maf3stab
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Die Nutzbarkeit des Plangebietes als Gewerbeflache wird durch die stadtebaulichen Entwicklungen in der
unmittelbaren Umgebung mit zunehmender Wohnnutzung und dem ruhenden Gewerbebetrieb im Siden
nur noch als sehr eingeschrankt bewertet. Anzumerken sei zudem, dass auch die Nachnutzung der Ge-
werbeflache im Suden derzeit ungewiss ist.

Das Grundstiick des Plangebietes befindet sich nicht im kommunalen Eigentum und ist verfligbar. Eine
erhebliche Betroffenheit der aktuellen Flachenbewirtschafter durch die Planung ist nicht gegeben.

Entsprechend der Ziele der Raumordnung sind in zentralen Ortsteilen von Grundzentren und an Nahver-
kehrsachsen, die Uber ein ausreichendes Flachenangebot verfligen, Siedlungstatigkeiten, welche auch
Uber den Eigenbedarf hinausgehen, mdglich. Aufgrund der Tatsache, dass die GroRe des Geltungsberei-
ches unterhalb der regionalplanerischen Darstellungsgrenze von 5 ha liegt, wird davon ausgegangen, dass
die Planung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst gilt und mit den ein-
schlagigen Grundsatzen der Raumordnung in Einklang gebracht werden kann.

1.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt (Hessen) iberwiegend als Flache fir Ge-
werbe und Industrie, einer Flache fir Sportanlagen, Zweckbestimmung Tennisplatz, im Nordwesten als
Flache fir Wald und im Nordosten als Mischbauflache dargestellt. Weiterhin befindet sich im Stidosten eine
Teilflache, die als Griinflache ausgewiesen ist.

Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan Giberwiegend nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan ent-
wickelt ist. Durch die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan bedarf es
demnach einer Anpassung der Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan.

Abb. 4: Flaichennutzungsplan der Stadt Neustadt (Hessen) (Auszug)

Geltungsbereich genordet, ohne Mafistab

Die erforderliche 18. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans, da keine raumordnerische Grenze durch die geplante Malinahme tberschritten wird.
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1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht bislang kein qualifizierter Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB. Der hiermit
vorliegende Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohnen auf dem Stlickertriesch® schafft damit erstmals Baurecht fur
diese Flache.

Zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes ,Wohnen auf dem Stlickertriesch” bedarf es der Aufstellung
eines Bebauungsplans mit dem Planziel der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i.S. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und/oder europaische Vogelschutzgebiete).

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.41 Topografie

Das Gelande steigt leicht von Norden nach Siden von um + 259 m (i NN auf um + 263 m G NN an.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Im Umgriff des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt eine extensive Wiese, die als Rin-
derweide genutzt wird. Im Norden, Westen und Siiden wird das Gelande von dichten Baum- und Feldge-
hélzen eingerahmt.

Abb. 5: Fotos

Sudetenstralle mit nérdlichem Zugang zum Plange- | Sudetenstralle mit sudlichem Zugang zum Plangebiet
biet
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Sudetenstralle ab Hausnr. 12 Sidlicher Randbereich des Plangebietes

Blick Uber das Plangebiet Richtung Stidwesten Blick Richtung Bebauung der westlichen Sudeten-
stral3e von Nordwesten

Blick Richtung Nordwesten auf sudlichen Anschluss | Blick Richtung Nordwesten auf Baumbestand Forst
des Plangebietes

PlanES, 35392 GielRen — 10/2021
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143 Verkehrliche Einbindung

Das Plangebiet ist Gber die SudetenstralRe ans ortliche StralRennetz und weiter an die Landesstrale L 3071
(Gleimenhainer Stral3e), die sich westlich des Plangebietes befindet, angeschlossen. Diese stellt eine wich-
tige Verbindung insbesondere zu den stdlich von Neustadt (Hessen) gelegenen Gemeinden sowie die
BundesstralRe 62 dar. Der Anschluss an das Uberdrtliche StralRennetz erfolgt tGber die B 454, welche Neu-
stadt (Hessen) mit den Nachbarstadten Stadtallendorf und Marburg im Westen sowie mit Schwalmstadt im
Osten verbindet. Der Anschluss an das Bundesautobahnnetz ist Uber die Anschlussstellen Alsfeld und
Homberg (Ohm) an die BAB 5 gewabhrleistet. Die Auffahrt auf die BAB 49 befindet sich aktuell noch in
Bischhausen (ca. 15 km). Nach Fertigstellung des derzeit laufenden Ausbaus der BAB 49, der fur das Jahr
2024 geplant ist, verfigt Neustadt (Hessen) Uber einen direkten Anschluss.

Neustadt (Hessen) verfugt iber einen Regionalbahnhof, welcher ca. 1,4 km zu Fuf® vom Plangebiet entfernt
ist. RegelmaRige Bahnverbindungen bestehen nach Kassel, Marburg, Giel3en und Frankfurt. Von dort aus
ist man an das IC/ICE-Netz der Deutschen Bahn AG angeschlossen.

Das Allgemeine Wohngebiet soll Uber eine neu herzustellende interne Privatstralle an das bestehende
StraRennetz der SudetenstraRe angebunden werden. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung' wurde die
Mehrbelastung der erschlieRenden Stralen Sudetenstralle, Erfurter Stralle u.a. durch das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen aus und in das Plangebiet gepruft. Dabei konnte festgestellt werden, dass die Wohnstra-
Ren die gemal der ,Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen (RASt 06)“ zuldssigen Grenzbelanstungen
nicht erreichen. Einschrankungen des Verkehrsablaufes, auch durch ev. Engstellen, sind nicht zu erwarten.

Das Verkehrsgutachten liegt der Begriindung als Anlage bei, auf die dortigen Ausfihrungen wird verwie-
sen.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

Das Grundstick befindet sich aktuell im Eigentum der Sparkasse Marburg-Biedenkopf. Diese hat die
Grundstucksflache an die DWG — Deutsche Wohngrund GmbH, Kelkheim /Ts., notarvertraglich veraussert
mit der aufschiebenden Bedingung der Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Werner Wohnbau GmbH & Co. KG ist Dienstleister bei der Schaffung des Planungsrechts und des Bau-
rechts und wird voraussichtlich spater auch die Bebauung fiir die Deutsche Wohngrund GmbH vornehmen.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrticklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Malinahmen
der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergaénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs.
2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

1 Ermittlung der zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre der Wohnbebauung ,Am Stiickertriesch* und die Uberpriifung
der Befahrbarkeit deren ErschlieBungsstraf3en, Prof. N. Fischer-Schlemm, GieRen-Allendorf, 02. August 2021
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Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&audeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsmaglichkeiten zahlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Még-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Die grundsatzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsflachen erfolgte bereits auf
den Ubergeordneten Ebenen im Rahmen der Aufstellung des Regionalplanes Mittelhessen 2010 und des
Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt (Hessen). Die hier in Rede stehende Siedlungserweiterung
»-Wohnen auf dem Stiickertriesch® wurde zu dieser Zeit noch nicht thematisiert, folglich weist der aktuell
gultige RegFNP 2010 das Plangebiet noch Uberwiegend als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand
aus.

Die Stadt Neustadt (Hessen) hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Seit (iber 10 Jahren gibt es eine Forderrichtlinie zur Reaktivie-
rung der Altbausubstanz. In diesem Zeitraum wurden tber 130.000 Euro an die Erwerber von Gebauden
in den Fordergebieten der Kernstadt und der Stadtteile gezahlt.

Im Herbst 2019 wurde eine Befragung aller Eigentiimer durchgefiihrt, die tGber ein unbebautes Grundstiick
verfligen, dass im Bereich eines B-Planes liegt bzw. nach § 34 BauGB bebaubar ist. Festzuhalten ist, dass
in der Kernstadt von rund 150 Baullicken gerade einmal ein Dutzend zum Verkauf standen.

Die Kommune benétigt Wohnbauflachen, um der groen Nachfrage nach verfigbarem Bauland nachkom-
men zu kénnen und die Abwanderung junger Familien zu verhindern.

1.6 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren des Baugesetzbuchs (BauGB). Eine Um-
weltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefuhrt.
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2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Der Stadt Neustadt (Hessen) wurden durch Fa. Werner Wohnbau GmbH & Co. KG aus Niedereschach als
Projektentwickler im Auftrag der Grundstlickseigentiimerin, der Sparkasse Marburg-Biedenkopf, Planungs-
konzepte vorgelegt, welche den Geltungsbereich der aktuell brachliegenden Flache mit einer verdichteten
Doppel- und Reihenhausbebauung oder alternativ mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung neu ord-
net.

Der Entwurf sieht vor, dass das Gebiet Uiber eine interne Privatstralle, welche im Kreuzungsbereich Sude-
tenstralRe/Erfurter Strale an das bestehende Stralennetz anschlief3t, erschlossen wird. Im nérdlichen Be-
reich ist eine weitere Ausfahrt in Einbahnstral3enregelung auf die Sudetenstrale geplant.

Das Bebauungskonzept diente als Grundlage fiir die Neuordnung der aktuell als Gewerbeflache ausgewie-
senen Flache.

Abb. 6: Bebauungskonzept Variante I: 38 Doppelhaushilften und 20 Reihenhauser
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Abb. 7: Bebauungskonzept Variante II: neun Einzelhduser, 20 Doppelhaushilften und 20 Reihenh&user
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Quelle: Werner Wohnbau GmbH & Co KG, Stand August 2021, genordet, ohne Malstab

Die Umnutzung des Plangebiets stellt eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung dar, da hierbei brachlie-
gende innerstadtische Flachenpotentiale genutzt werden. Somit steht die knappe Ressource Boden im
AuRenbereich weiterhin fiir Landwirtschaft, Naturschutz und Naherholung zur Verfiigung. Zudem wird das
Ortsbild im Eingangsbereich der Stadt Neustadt (Hessen) durch eine einheitliche, planerisch klar struktu-
rierte und moderne Wohnbebauung verbessert.

Das vorliegende Konzept sieht eine bis zu zweigeschossige Bebauung, bestehend aus Reihenhauszeilen
und Doppelhausern, vor. Alternativ kénnen Einzelhduser anstelle der Doppelhauser — je nach Nachfrage —
errichtet werden. Die Erschlieffung erfolgt Gber eine neu herzustellende Privatstralte, welche im Siiden
direkt an die Sudetenstralie anschliet. Im Norden ist eine erganzende Ausfahrt aus dem Gebiet geplant.
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Die interne ErschlieBung des Gebietes fiir den motorisierten Individualverkehr ist im sldlichen Teil mittels
einer Ringstralle vorgesehen. Die notwendigen Stellplatzflachen fiir diesen Teilbereich befinden sich ent-
lang dieses Rings, wobei ein Grofteil der notwendigen Stellplatze als Garagenzeile oder Carports zur bes-
seren Abgrenzung des Wohngebietes gegen das im Siden anschlieRende Gewerbegebiet als Grenzbe-
bauung ausgefiihrt werden soll. Als SchallschutzmaRnahme werden diese Grenzbebauungen mit einer
Erh6hung errichtet. Eine zentrale Stellplatzanlage befindet sich unmittelbar an der Zufahrt im Sidosten des
Geltungsbereiches. Hier befinden sich auch die gemeinsame Technikzentrale fir das Gebiet sowie Auf-
stellflachen fur Wertstoffbehalter als zentrale Sammelstellen zur direkten Anfahrbarkeit durch die Millab-
fuhr.

Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes wird tber die im Osten parallel zur Sudetenstralle verlaufende
Stralte angebunden, die im Nordosten als Einbahnstrale aus dem Gebiet herausfihrt. Die notwendigen
Stellplatze, Garagen und Carports sollen iberwiegend entlang der im Norden verlaufenden Sackgasse
realisiert werden und dienen zusammen mit der dortigen Reihenhauszeile zusétzlich dem Schallschutz zur
nordlich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke. Auch befindet sich dort ein weiterer Wertstoffsam-
melplatz, der von der Millabfuhr bei der Ausfahrt aus dem Gebiet gut erreichbar ist. Erganzt wird die innere
ErschlieRung des Gebietes durch mehrere Fullwegeverbindugnen, welche einerseits die Erschliefung der
Wohngebaude und anderseits kurze Verbindungen zwischen Stellplatz und Wohnort gewahrleisten.

Im westlichen Teilbereich ist parallel zur Gleimenhainer Stra3e der Bau von zwei Reihenhauszeilen sowie
einem Larmschutzwall geplant, welche die Wohnnutzungen vor den auftretenden Larmemissionen der Lan-
desstralle schitzt und fiir ruhige innere Bereiche sorgt. Dieser Larmschutzwall geht im Norden und Siiden
in eine Larmschutzwand mit bis zu 6,5 m Hoéhe Uber und schliet an die Grenzbebauung der Garagen mit
hintergesetzter Wand Uber die gesamte Stidgrenze des Geltungsbereiches an.

Mehrere Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr werden entsprechend der einschlagigen Richt-
linien eingeplant.

Werner Wohnbau GmbH & Co KG plant im vorliegenden Konzept eine Teilung nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (WoEigG). Die kunftigen Eigentimer aller Hauseinheiten bilden demnach eine Eigentimerge-
meinschaft auf einem gemeinsamen Grundsttick.

Gemall dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen, Rechte und Pflichten ein-
deutig geregelt sowie Sondernutzungsrechte und Gemeinschaftseigentum definiert. Die geplanten gebiets-
internen Zuwegungen zu den Wohngebauden und den Wertstoffsammelplatzen verbleiben im Besitz der
Wohnungseigentimergemeinschaft. Dies hat den Vorteil, dass alle Eigentimer die Verantwortung fur das
Gemeinschaftseigentum tragen, um das sich ein fiir die jeweilige Anlage eingesetzter Verwalter kimmert.

Daruber hinaus bleiben Pflege und Instandhaltung von den privaten Wegen, PKW-Abstellflachen und ge-
meinschaftliche Grinflachen in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen der 6ffentlichen Hand weder
Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht bleibt bei der Eigentimergemein-
schaft.
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3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Be-
ricksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu soll die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen
(§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stddtebaulichen Entwicklung und
Ordnung sind in Ausfilhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3141 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Zur Ausweisung gelangt ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Gemal § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben).

Im Allgemeinen Wohngebiet werden darliber hinaus die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stadtebauli-
chen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten,
die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht
oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine groRe Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebaude des Betriebs-
inhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie ihre
Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger Betriebe und der dann
anstehenden bodenordnenden Malinahmen werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.
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Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer offentlichen StralRe mit ausreichendem Durch-
gangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplatze zu den Anla-
gen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden Kundenverkehrs und
der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausgeschlossen werden.

Nebenanlagen zur ortlichen Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
fur erneuerbare Energien sind geman § 14 (2) BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachenzahl
oder die GroRe der Grundflachen 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 Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)).

Zum Malf} der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Orientierungswerte fiir Allgemeine
Wohngebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung
ermoglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld anknlpft und zu-
gleich eine der Lage des Plangebietes entsprechende bauliche Nutzung der Grundstlicke ermdglicht.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 %, d. h. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6, tUber-
schritten werden. Klarstellend wird festgesetzt, dass die Grundflachen der wohnungsfernen, fir die Auf-
stellung von Wertstoffbehaltern, Stellplatzen, Carports und Garagen sowie die Technikzentrale festgesetz-
ten Flachen fir Nebenanlagen auf die Grundflachen der allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 anzu-
rechnen sind.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 0,8 fest und bleibt insofern im Rahmen des nach der Baunutzungsverordnung zu-
l&ssigen.

Die Geschossflache ist dabei nach den AuRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Trep-
penraume und einschlieRlich ihrer Umfassungswéande sind regelmaRig nicht mitzurechnen.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:
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Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aul3enwand
des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Gber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis
Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
MalR von Z =Il. Innerhalb des Plangebietes ist somit klinftig eine ll-geschossige Bebauung zuzlglich even-
tueller Staffelgeschosse oder auch Dach- und Kellergeschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der
HBO erfiillen, planungsrechtlich zulassig.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher wird erganzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Im Bebauungsplan ,Wohnen auf dem Stlickertriesch® wird mit der Festsetzung der maximalen Trauf-
(THmax.) und Firsthdhe der Gebaude (FHmax.) eine H6henbegrenzung aufgenommen, sodass die kiinftige
Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Traufhdhe von THmax = 8,5 m und eine First- bzw. Gebdudehdhe
FHmax = + 4,5 m Uber der jeweiligen zuldssigen Traufhéhe aufgenommen. Der untere Bezugspunkt fur die
Hohenermittlung ist die Kanaldeckelhdhe im Kurvenbereich der Sudetenstrafie (+ 259,71 m U. NN).

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir den raumlichen Geltungsbereich eine offene Bauweise fest. Die Ausweisung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Durch die Baugrenzen werden die
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden
durfen.

Daruber hinaus wird klarstellend festgesetzt, dass bei Konkurrenz von der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) und der tberbaubaren Grundstiicksflache die jeweils engere Festsetzung gilt.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA1 Einzel- und Doppelhduser bzw. im
Allgemeinen Wohngebiet WA2 Einzelhdauser und Hausgruppen zulassig sind. Die Festsetzungen berick-
sichtigen dabei die Bestandstypen und tragen gleichzeitig dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Neu-
stadt (Hessen) hinsichtlich eines maglichst flexiblen Angebotes zur Schaffung von Wohneigentum Rech-
nung.

3.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen, Carports und Stellplatze innerhalb der iberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zulassig sind.
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Weiterhin werden Flachen fir die Aufstellung von Wertstoffsammelbehaltern und fiir die technische Zent-
rale festgesetzt.

Nebenanlagen zur Garten- und Freiflachengestaltung sowie Gartenbewirtschaftung sind in den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen nur eingeschrankt zulassig, Art und Gro3e werden genauer festgelegt sowie
Aufenthaltsraume in Nebenanlagen ausgeschlossen. Dies dient u.a. der Sicherung der Randbereiche und
begrenzt die Bebauung mit unterschiedlichsten Huttenbauwerken, die sich negativ auf das duf3ere Erschei-
nungsbild des Baugebietes auswirken kénnen.

3.6 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 je Einzel- oder Doppelhaus maximal
zwei Wohnungen je abgeschlossener Einheit zuldssig sind. Im WA 2 ist je Einzelhaus oder Hausgruppe
maximal eine Wohnung je abgeschlossener Einheit zuldssig. Bei Einzelhdusern zahlt das Einzelgebaude,
bei Doppelhausern zahlt jede Haushalfte, bei Reihenhausern jede Hauseinheit als eigenstandiges Wohn-
gebaude/abgeschlossene Einheit. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die in diesem Bereich
geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der bestehenden Bebauung angepasst
ist und dem nachgewiesenen Bedarf der Stadt Neustadt (Hessen) an Wohngebauden nachgekommen
werden kann.

3.7 Verkehrsflachen

Das Quartier wird Uber eine neu herzustellende Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Privatstral3e
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB direkt von der Sudetenstralle erschlossen. Innerhalb des Plangebietes
werden nachrichtlich zwei Aufstellflachen fir die Feuerwehr ausgewiesen. Die Ergebnisse der Uberpriifung
der Befahrbarkeit der ErschlieRungsstraen? durch Rettungsdienste, Miillfahrzeuge usw. wurden bei der
Verkehrsplanung bereits berlicksichtigt und fanden Eingang in den Vorentwurf.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Zu- und Abfahrten aus dem Plangebiet nur an den als Einfahrt bzw. Aus-
fahrt gekennzeichneten Stellen zulassig sind.

3.8 Griunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplans werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, und es wird festgesetzt, dass
befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke in einer Bauweise herzustellen sind, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird.
Zu- und Ausfahrten sind davon ausgenommen.

Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen flr die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Mindestens 80 % der nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind gartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten, davon sind mindesten 30 % mit Baum- und Strauchpflanzungen zu gestalten.
Die gemal den zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Baume und Straucher kénnen dabei zur
Anrechnung gebracht werden. Die verbleibenden Flachen sind mit einer Wiesen- oder Rasenansaat ein-
zusaden und dauerhaft zu erhalten. Weiterhin werden Stein- und Schottergarten Uber 2 m? Flache und die
Verwendung von Geovlies ausgeschlossen. Mit den Festsetzungen soll erreicht werden, dass der Versie-
gelungsgrad maoglichst gering gehalten wird und die natirlichen Bodenfunktionen nicht tiber das erforder-

2 Ermittlung der zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre der Wohnbebauung ,Am Stiickertriesch* und die Uberpriifung
der Befahrbarkeit deren ErschlieBungsstraf3en, Prof. N. Fischer-Schlemm, GieRen-Allendorf, 02. August 2021
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liche Mal hinausgehend beeintrachtigt werden. Der Bebauungsplan beinhaltet dazu weiterhin Festsetzun-
gen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, u.a. im Bereich der zent-
ralen Stellplatz- und Wertstoffflachen im siidéstlichen Teil des Geltungsbereiches sowie zur Begriinung der
Larmschutzwand im Westen. Zudem sind Flachdacher bis 5° Dachneigung, soweit sie nicht fir technische
Anlagen ausgestaltet sind, als extensiv begriinte Dacher anzulegen und dauerhaft zu erhalten; dies gilt
auch fir Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen. Ausgenommen hiervon sind Gauben-/Zwerch-
hausdéacher < 10 m?.

Erganzend werden Festsetzungen zur Reduktion der Lichtemissionen getroffen.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Hausgruppen und Doppelhausern, Einfriedun-
gen, Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Malstab und Ausflihrung soweit
wie maoglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend, insbesondere auch innerhalb des
Plangebietes, ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt wird.
Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung, Auf-
bauten und Zwerchhauser). Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild
der Dachlandschaft und somit auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

Dachneigung: Zulassig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Satteldacher, Zelt-
dacher, Walmdacher und gegeneinander versetzte Pultdacher) und einer Neigung von 20° bis 45° sowie
Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher) und einer Neigung von 5° bis 45°. Ab-
weichende Dachneigungen sind zuldssig, sofern die Dacher dauerhaft begriint werden. Die Festsetzungen
zur Dachneigung gelten auch fir Garagen und Carports.

Diese Neigungen gewahrleisten sowohl die VerhaltnismaRigkeit von Haus zu Dach im Erscheinungsbild
als auch die Nutzung der Raume unter Dach in dem nach § 2 Abs. 4 HBO zulassigen Umfang.

Dacheindeckung: Zulassig sind nicht spiegelnde und reflektierende Materialien in Rot, Braun und Anth-
razit. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen) und extensive
Dachbegriinungen sind zulassig.

Dachaufbauten: Dachaufbauten sind Bestandteil des Daches. Sie sollen sich dem Dach in ihrer Grofie
unterordnen. Aus diesem Grund ist die Gesamtbreite der Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchhauser) im
Verhaltnis zur Dach- bzw. Gebaudebreite begrenzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt: Die gesamte Breite aller Dachgauben darf pro Gebaude bzw. je Haus-
einheit maximal die Halfte der jeweiligen Dachbreite bzw. Gebdudebreite betragen.
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4.2 Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen

Es wird festgesetzt, dass Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenhduser) in Bezug auf Traufwandhéhe,
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung deckungsgleich zu errichten sind. Das Erfordernis hierfur
ergibt sich aus der Zielsetzung einer harmonischen Gestaltung.

4.3 Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und gegebenen Eigen-
tumsverhaltnissen erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen be-
grinden. Solche das Ortshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen
werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlief3lich ,offene Einfriedungen® und Hecken bis
zu einer Hohe von max. 1,50 m zuldssig sind. Unter ,offenen Einfriedungen® sind z.B. Holzlattenzdune,
Drahtgeflecht oder auch Stabgitter zu verstehen. Zur Durchlassigkeit von Kleintieren ist ein Mindestboden-
abstand von 15 cm einzuhalten.

Fir Doppelhauser und Hausgruppen werden die Sichtschutzelemente auf den seitlichen Grundstiicks-
grenzen naher in ihren Abmessungen und Materialien festgelegt.

4.4 Abfall- und Wertstoffbehélter

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Gebaude zu integ-
rieren oder durch einen wirksamen Sichtschutz (Hecke, berankte Holzelemente bzw. Einhausungen oder
Mullbehalterschranke) gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Es werden drei zentrale Wertstoff-
sammelplatz eingerichtet, die der Aufnahme der Mulltonnen dienen, diese werden eingehaust und/oder
umpflanzt.

4.5 Begriunung von Stellplatzen

Auf Parkplatzen mit mehr als finf ebenerdigen Stellplatzen ist fir je sechs Stellplatze ein grof3kroniger
Laubbaum gemaf Artenliste 1 zu pflanzen und zu unterhalten. Die Baume sind mdglichst gleichmaRig auf
den Stellplatzen zu verteilen. Sofern die Badume nicht in einem gréReren Pflanzstreifen von mindestens 1
m Breite angepflanzt werden, ist eine mindestens 6 m? grofRe als Pflanzinsel zu begrinende Baumscheibe
fur jeden Baum vorzusehen. Am Rand gepflanzte oder bereits bestehende Baume werden ebenfalls zur
Anrechnung gebracht.

4.6 Anordnung der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge

Im Sinne des § 5 (1) Satz 2 der wirksamen Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt (Hessen) vom 13.07.2015
wird fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zugelassen, dass zwei Stellplatze, die fur
eine Wohnung zu schaffen sind, hintereinander (gefangen) platziert werden.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Uber eine Anbindung der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Privatstralte im Stidosten und eine Ausfahrtim Nordosten jeweils an die Sudetenstralle. Es gibt eine Durch-
fahrungsmoglichkeit des Quartiers, welche allerdings im Nordosten aufgrund des Flurstlickszuschnittes nur
als Einbahnstralie ausgebaut werden kann.

Die interne ErschlieBung des stdlichen Teils des Wohngebietes erfolgt tiber einen Ringschluss. Im nérdli-
chen Teil des Gebietes verlauft die interne ErschlieBung Uber die parallel zur Sudetenstrafde im Osten
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verlaufende Privatstralle mit anschlieBender Einbahnstrafe zur Ausfahrt im Norden. Zusatzlich gibt es in
Verlangerung zur Einbahnstralle Richtung Westen eine Sackgasse, welche die noérdlichen Wohngebaude
erschlief3t.

5.1 Anbindung an den OPNV

Hinsichtlich der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer und der Anbindung an den Offentlichen Personen-
verkehr sind bestehende Bushaltepunkte in ca. 500 m zu erreichen. Eine gute Anbindung an den OPNYV ist
Uber die vorhandene Bushaltestelle in der Gleimenhainer Stralle gegeben (Linie VB 12 Neustadt Bhf -
Alsfeld).

5.2 Ruhender Verkehr

Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist daflir Sorge zu tragen, dass ausreichend Stellplatze fiir Pkws
innerhalb des Geltungsgebietes zur Verfliigung gestellt werden. Der Stellplatznachweis ist auf der Grund-
lage der jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt (Hes-
sen) zu fihren. Im Bebauungskonzept sind gemall der zum aktuellen Planstand glltigen Satzung
(13.07.2015) fir die Wohngebaude mit bis zu zwei Wohnungen jeweils zwei Stellplatze pro Wohneinheit
vorgesehen.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begrin-
dung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprii-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entspre-
chend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht
Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die
Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Die
Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlie-
Renden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag liegen der Begrindung als Anlagen bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird ent-
sprechend verwiesen.

Die Kompensationsmalnahmen fur den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff befinden sich der-
zeit in der Abstimmung und werden zum Entwurf in den Bebauungsplan aufgenommen.
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tGberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Die geplante Zuordnung der Gebietstypen zueinander steht den genannten Vorgaben in
diesem Sinne nicht entgegen. Die vorhandene Bebauung ist mafigeblich durch Wohnnutzung gepragt, so-
dass immissionsschutzrechtliche Konflikte im Nahbereich nicht erkennbar sind. Fir den sudlich angren-
zenden Gewerbebetrieb, der seit langerem nur noch in geringem Umfang als Lagerflachen genutzt wird,
liegen keine Informationen zu schalltechnischen Anforderungen im Genehmigungsbescheid oder flr ge-
plante zukiinftige Nutzungen vor. Der Betrieb ist faktisch durch die 6stlich angrenzenden zu schiitzendene
Nutzungen (gemischte Bauflachen Sudetenstrale und erfurter StralRe; Wohnbaufldchen suddstlich der
Leipziger Strafde) eingeschrankt. Hinzu kommt der Verkehr (L 3071 im Westen, Bahnstrecke im Norden)
als Larmquelle. Im Rahmen der Bauantrage, die fir die geplanten Wohnbebauungen zu stellen sind, sind
entsprechende Nachweise zu flhren, welche Immissionen bestehen und wie der Larmschutz baulich um-
gesetzt wird.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen wurde eine Schal-
limmissionsprognose erstellt, welche die genannten Fragestellungen weitergehend behandelt. Die Schall-
immissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm, Berichtsnummer L0597.0005.01.0001 der Woélfel Engi-
neering GmbH + Co KG, Hochberg, vom 11. September 2020 inkl. der Erganzung Larmschutzwand vom
21.02.2021 liegen der Begrindung bei. Der Gutachter empfiehlt die Anlage einer Larmschutzwand entlang
der Gleimenhainer Stral3e und an der sudlichen Plangebietsgrenze sowie weitere stadtebauliche und bau-
liche Mallnahmen an den Gebauden, z. B. schallorientierte Grundrissgestaltung und Ausrichtung der Au-
Renwohnbereiche auf die schallabgewandten Seiten, Ausstattung der schutzbedirftigen Raume mit schall-
gedammten Luftungseinrichtungen etc. Somit werden unter Berlcksichtigung der aufgefuhrten Mal3nah-
men gesunde Wohnverhaltnisse flir das Plangebiet ,Wohnen auf dem Stiickertriesch* geschaffen. Naheres
ist der Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm?® zu entnehmen, die der Begriindung als
Anlage beiliegt.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz® gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Moéglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen und
energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen
die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung®
fordern.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei die
vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz f und § 1a Abs. 5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11

3. Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm, Wolfel Engineering GmbH & Co KG, Hochberg, Sep-
tember 2020, mit Erganzung zur Larmschutzwand, Wélfel Engineering GmbH & Co KG, Héchberg, Februar 2021
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Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248
BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch erdffneten Méglichkeiten (s.0.) hinausgehend kann auf die speziellen ener-
giefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneu-
erbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzu-
halten sind. Nach § 10 Abs. 2 Satz 3 des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei
der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an Mafnahmen zur
Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Durch den Vorhabentrager ist geplant, die Warme-, Strom- und Wasserversorgung des Wohngebietes lber
eine Technikzentrale sicherzustellen. Die Verteilung innerhalb der Wohnanlage wird durch ein eigens kon-
zipiertes Nahwarme-, Strom- und Kaltwasserverteilernetz zu den einzelnen Wohngebauden gewahrleistet.
Die Anbindung an das o6ffentliche Leitungsnetz erfolgt Gber die Sudetenstralle .

Die Wohnanlage erfiillt die Vorgaben der Energie-Einspar-Verordnung (EnEV 2016/2018) bzw. des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG). Die Vorgaben des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastrukturgesetzes (GEI)
werden durch Einrichtung der erforderlichen Leitungsinfrastruktur erfullt.

Die Warmeversorgung erfolgt tiber eine zentrale, im gemeinschaftliche Eigentum stehende Technikzent-
rale, von der aus jede Wohneinheit Uber ein Nahwarmesystem mit Warme und Wasser versorgt wird.

Die Warmeerzeugung kann uber ein erdgasbefeuertes Blockheizkraftwerk (BHKW) erfolgen. Der Vorha-
bentrager steht derzeit in Verhandlungen mit der EAM zur Prifung einer moéglichen Versorgung mit Erdgas.
Sollte eine Gasversorgung nicht mdglich sein, kommt der Einsatz einer holzpelletsbefeuerten Warmeer-
zeugungsanlage in Betracht. Die Ergebnisse finden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.

Die zentrale Warmeerzeugungsanlage erweist sich wirtschaftlich im Betrieb und der Wartung und ist auch
unter Nachhaltigkeitsaspekten betrachtet vorteilhaft, da eine grofier dimensionierte Anlage fir die gesamte
Wohnanlage (im Vergleich zu Einzelanlagen in jedem Geb&ude) ressourcenschonend ist. Durch das
BHKW kann eine Kraft-Warme-Kopplung (KWK) ermdglicht werden, sodass neben der Warme auch Strom
erzeugt wird, der ggf. zur Eigenversorgung der Wohnanlage eingesetzt werden kann.

Insofern wird es fir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gliltigen
Fassung zu verweisen.

9 Baugrund und Boden

Bei den anstehenden Bdden handelt es sich um keine seltenen oder schitzenswerten Bodentypen. Die
hydrogeologische Einheit zahlt zu den Eozan-oligozanen Tonen, Sanden, Kiesen braunkohlefihrend, die
Gesteinsart wird mit Sediment, Verfestigung mit Lockergestein angegeben, der geochemische Gesteinstyp
ist silikatisch mit organischen Anteilen, die Durchlassigkeit wird mit Klasse 5: gering (<1E-7 bis 1E-5) und
der Leitercharakter als Grundwasser-Geringleiter eingestuft (Quelle: www.gruschu.hessen.de).

Die Bodenfunktionen sind kaum vorbelastet oder beeintrachtigt. Fir die ErschlieBung des Gebietes missen
keine neuen Flachen in Anspruch genommen werden, sondern sie erfolgt Gber das vorhandene Stralien-
und Wegenetz.
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Durch das Ingenieurbiro KAT Umweltberatung GmbH, Flérsheim, wurde ein Ingenieurgeologisches Gut-
achten* erstellt. Dabei stellt sich die geologisch-hydrogeologische Situation so dar, dass unterhalb des
Oberbodens im Wesentlichen steife bis halbfeste Tone und untergeordnet steife bis halbfeste Schiuffe bis
zu einer max. Tiefe von ca. 5,0 m unter GOK vorhanden sind, die in Bodenklasse 4 bis 5 bzw. als tragfahig
bis gering tragfahig einzustufen sind.

Das Ingenieurgeologische Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfuhrun-
gen wird entsprechend verwiesen.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert sich
an der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (Juli
2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch
in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.2 Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die beste-
henden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

10.2.1 Bedarfsermittlung

Fir die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von maximal 20 Reihenhau-
sern und 38 Doppelhaushalften mit je einer Wohneinheiten jeweils a 3 Personen bei einem Verbrauch von
130 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd. 8.256 m?/a.

10.2.2 Deckungsnachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf fur
das Baugebiet von der Stadt Neustadt (Hessen) bzw. dem Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke
gedeckt werden kann. In den umliegenden Stralten sind gemaf vorliegender Planauskunft Trinkwasserlei-
tungen DN 100 und DN 200 vorhanden. Weitergehende Aussagen werden im Laufe des Planverfahrens
erganzt.

10.2.3 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind. Die Details werden im Rahmen der nachfolgenden Erschlie-
Rungsplanung mit den zustandigen Behdrden abgestimmt.

4 KAT Umweltberatung GmbH, Neubau von 42 nicht unterkellerten Doppelhaushalften ,Gleimenhainer Stralle” in 35279
Neustadt (Hessen), Ingenieurgeologisches Gutachten (07/2020)
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10.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es keinen
Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung des Bebauungsplans das Grundwasser beeintrachtigt.

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebie-
tes.

10.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die naturli-
chen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen.
Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.
Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:
Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind

1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fUr eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Flachen treffen.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Parallel zum Bebauungs-
planverfahrung wurde ein Bodengutachten erstellt, dessen Ergebnisse in der Planung beriicksichtigt wur-
den.

Aus dem Baugrundgutachten geht hervor, dass in versickerungsrelevanten Tiefenbereichen von ein bis
zwei Metern unter dem Gelande flachendeckend bindige Tone und untergeordnete Schluffen vorliegen.
Diese sind fur eine wirtschaftliche Versickerung des anfallenden Tageswassers nicht geeignet. Eine Versi-
ckerung von nicht verunreinigtem Regenwasser ist aus diesem Grund nicht mdéglich.

Um die Riickhaltung von Niederschlagswasser und die Reduzierung der Abflussmenge im Plangebiet den-
noch zu erhéhen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind.

10.2.8 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu bericksichtigen. Die Grundwas-
serstande wurden innerhalb des Plangebietes mittels Rammkernsondierungen in einer Tiefe zwischen 3,75
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und 4,94 m nachgewiesen; hierbei handelt es sich jedoch um keinen zusammenhangenden Grundwasser-
leiter, sondern um lokales Stau- und Sickerwasser.

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

Ein Bemessungswasserstand ist aus hydrogeologischer Sicht aufgrund mangelnder Datengrundlage (z. B.
Grundwassermessstellen) nicht zu ermitteln.

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumalinahmen (hier: KanalbaumafRnahmen,
Fundamentierungen der geplanten Bebauung, ggf. Unterkellerung) kann ein Aufstauen, Absenken und
Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Gemaf des Baugrundgutachtens ist festzustellen, dass eine
signifikante Anderung der natiirlichen Grundwasserspiegelhdhen durch die Realisierung des geplanten
Bauvorhabens nicht zu erwarten ist (vgl. 10.2.8).

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MalRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Fundamenten und Bodenplatten beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht
nachhaltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind
aufgrund der geringen Verschmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswir-
kungen durch das Vorhaben zu erwarten.

10.3 Oberflachengewidsser/Gewdsserrandstreifen
10.3.1 Oberflaichengewéasser/Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen.

10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwéasserungsgraben.

10.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Fir den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfiir auch keine
MaRnahmen am Gewasser erforderlich sind.

10.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflaichengewasser

Fir den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfir auch keine
Malnahmen am Gewasser erforderlich sind.
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10.4 Abwasserbeseitigung

10.4.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes bericksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
dieser Begrindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Dartber hinaus wird parallel zum Aufstellungs-
verfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustandigen Behorden abgestimmt,
so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in angemessener Form
Berucksichtigung finden.

10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz moglich ist und das anfallende Abwasser in einer
offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maRRgeblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers ge-
ringgehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird.

Der vorliegende Bebauungsplan berlcksichtigt die vorgenannten Kriterien.

10.4.3 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand davon ausgegangen, dass die vorhandenen 6ffentlichen Abwasser-
anlagen ausreichend leistungsféahig sind. Gemal Planauskunft des Zweckverbandes Mittelhessische Ab-
wasserwerke befindet sich in der Sudetenstrale ein Mischkanal DN 300 sowie in der Gleimenhainer Stralle
ein Regenwasserkanal DN 300. Eine friihzeitige Uberschlagige Ermittlung der im Plangebiet zu erwarten-
den Abwassermengen ergibt einen Schmutzwasseranfall (bei max. 58 Hausern) von 12,91l/s sowie einen
Regenwasseranfall (inkl. Zufahrtsstral3e) von 236,78l/s. Eine Prufung durch den ZMA erfolgt im weiteren
Verfahren.

10.4.3.1 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Geh-
wegen, Zufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen und zur Begrinung von Flachdachern.

10.4.3.2 Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

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

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
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nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maf3gebliche 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.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Aus dem Baugrundgutachten geht hervor, dass in versickerungsrelevanten Tiefenbereichen von ein bis
zwei Metern unter dem Gelande flachendeckend bindige Tone und untergeordnete Schluffen vorliegen.
Diese sind fir eine wirtschaftliche Versickerung des anfallenden Tageswassers nicht geeignet. Eine Versi-
ckerung von nicht verunreinigtem Regenwasser ist aus diesem Grund im Geltungsbereich des Bebauung-
planes ,Wohnen auf dem Stickertriesch® nicht moglich.

10.4.3.3 Entwasserung im Trennsystem

Es ist vorgesehen, das Plangebiet im Trennsystem zu entwassern und an die vorhandene o6ffentliche Ka-
nalisation anzuschlieen. Zur Regenwasserverwertung und -riickhaltung wird als Wasserrechtliche Fest-
setzung gemal § 37 Abs. 4 Satz 2 HWG der Einbau von Zisternen festgesetzt.

10.4.3.4 Kosten und Zeitplan

Ziel der Stadt Neustadt (Hessen) und des Vorhabentragers ist ein Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen
im Jahr 2022.

10.5 Abflussregelung
10.5.1 Abflussregelung

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Abflussregelung fiir den iberwiegend bebauten Bereich
sichergestellt ist.

10.5.2 Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Mallnhahmen im
Gebiet nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch méglichen MalRnahmen (z.B. Beschrankung der zulassigen Versiege-
lung, Begriinung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

10.54 Erforderliche HochwasserschutzmafBnahmen

Weitergehende Mallnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleitpla-
nung nicht erforderlich.

10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Béden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
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Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, FulR- und Radwege).

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neustadt (Hessen) und laut Bo-
dengutachten nicht bekannt.

Fiar das Nachbargelande der Firma Will Werkzeuge GmbH & Co. KG (Gleimenhainer Stralde 5) sind Ein-
tragungen im Altlastenverzeichnis unter der HLfU-Schlisselnummer 534 016 030 056 B bekannt. Es wird
zum gegenwartigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass sich die Altlasten ausschlieRlich auf das benach-
barte Grundstiick beziehen und keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan haben.

12 Altbergbau

Fur den nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches und seiner ndheren Umgebung ist bekannt, dass
ehemals mehrere Bohrl6cher, Schirfschachte und Stollen zur Erkundung von Eisenstein und Braunkohle
in den alttertiaren Sedimentablagerungen angelegt worden sind.

Bei den Untersuchungen fiir das Baugrundgutachten fand man in der nordwestlichen Ecke des Baugebie-
tes drei Meter tiefe Abgrabungen. Ob diese Abgrabungen im Zusammenhang stehen mit den Explorations-
statten ist nicht bekannt, aber wahrscheinlich, wie sich aus der Uberlagerung der Geologischen Karte mit
dem Geltungsbereich ergibt. Die ungefahre Lage der bis zu drei und maximal 17 m tiefen Schachte/ Boh-
rungen sind auf dem Lageplan (Abb. 8, siehe unten) innerhalb der rot markierten Flache eingezeichnet.

Die Bergaufsicht beim Regierungsprasidium Gie3en hat in ihren Schreiben vom 11.08.2020 und
02.07.2021 dazu mitgeteilt, dass das Flurstick 9/16 in Flur 36 der Gemarkung Neustadt im Gebiet von
einem bestatigten und zwei erloschen Bergwerksfeldern liegt, in denen nur das Rohstoffvorkommen nach-
gewiesen wurde. Nach den hier vorhandenen Unterlagen liegen zwei der Fundnachweise aul3erhalb des
v. g. Flurstickes; Informationen Uber Art und oértliche Lage des dritten Nachweises liegen hier nicht vor.
Etwa 1.870 m? des v. g. Flurstlicks liegen in dem 2.186.549 m? groRen Bergwerksfeld, in dem nicht auszu-
schlief3en ist, dass dort ein Fundpunkt liegen kénnte . Auch wenn es nach den hier vorliegenden Unterlagen
sehr unwahrscheinlich ist, dass es bergbauliche Aktivitdten auf dem Flurstiick 9/16 gegeben hat, ist bei
Baumalnahmen auf dem vorgenannten Flurstick auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind
entsprechende bauliche Sicherungsmafinahmen zu treffen.
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Abb. 8: Lageplan
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13 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

15 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:
e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mafgeblichen Fassung,
e die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und
¢ die Baufreihaltezone gem. § 23 Abs. 1 HStrG

e die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG),
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e die Belange des Bodenschutzes und der Abfallentsorgung
e  Kampfmittel und Altbergbau

e SchutzmalRnahmen zum Lastfall Baum

16 Verzeichnis der Gutachten und Anlagen
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
e Umweltbericht, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, Oktober 2021

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fiir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, April
2021

¢ Ingenieurgeologisches Gutachten, KAT Umweltberatung GmbH: Neubau von 42 nicht unterkeller-
ten Doppelhaushalften ,,Gleimenhainer Straf3e“ in 35279 Neustadt (Hessen), Juli 2020

e Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm, Woélfel Engineering GmbH & Co KG, Héch-
berg, September 2020, mit Erganzung zur Larmschutzwand, Wélfel Engineering GmbH & Co KG,
Hochberg, Februar 2021

e Ermittlung der zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre der Wohnbebauung ,Am Stiickertriesch*
und die Uberpriifung der Befahrbarkeit deren ErschlieRungsstralen, Prof. N. Fischer-Schlemm,
Gielen-Allendorf, August 2021

17 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 10.02.2020, Bekanntmachung: __ ._ .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB: __. . - .. , Bekannt-
machung: __.

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB:

Anschreiben: _ . . , Fristt .. Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB:
- .. , Bekanntmachung: __ .

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB: Anschrei-
ben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen

aufgestellt: aufgestellt:
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