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1. Vorbemerkungen

11 Veranlassung und Planziel

Die Firma Bagger und Fuhrbetrieb Reinhold Jahn beabsichtigt den Bau einer
Bodenaufbereitungsanlage auf ihnrem Betriebsgrundstiick im Ortsteil Rommerz der Gemeinde Neuhof.

Das Gebiet befindet sich bereits im Besitz des Vorhabentrdgers Reinhold Jahn und wird als
Betriebsgelande der Firma Bagger und Fuhrbetrieb Reinhold Jahn genutzt. Momentan werden
Schuttglter wie Muttererde, Kies und Natursteine auf den Flachen des Geltungsbereiches gelagert. Des
Weiteren befinden sich drei Gebaude auf dem Gelande, wovon zwei von der Firma Jahn selbst als
Werkstatt, Buro, Inhaberwohnung sowie als Lager- und Produktionshalle genutzt werden. Das dritte
Gebaude wird extern als Lagerhalle vermietet. Die aktuelle Nutzung konzentriert sich vornehmlich auf
den ndrdlichen Teil des Plangebietes. Im sudlichen Bereich befinden sich die ehemaligen
Holzlagerflachen des alten Sagewerks auf denen ebenfalls Baustoffe gelagert werden. Kleine
ungenutzte Bereiche im sudlichen Teil des Plangebiets sind mit Ruderalvegetation bestanden.

Das Unternehmen bzw. der Vorhabenstradger méchte hier an dem Standort / Betriebsgelande zukunftig
eine jahrliche Gesamtmenge von 14.000 t/a Material annehmen. Diese Materialien werden teilweise nur
gelagert, teilweise aber auch in einer Brecher- und/oder Siebanlage behandelt. Es geht einerseits um
5.000 t/a natirliche Gesteine, die nur auf den Betriebsflachen in Schiittboxen gelagert werden. Ferner
sollen grofiere Mengen an (Ober-)boden (ca. 4.000 t/a) auf dem Betriebsgeldnde angeliefert, behandelt
(veredelt) und langer als 1 Jahr gelagert werden. In einem Umfang von 3.500 t/a soll auch die temporare
Lagerung (kiirzer als 1 Jahr) und Behandlung von Bauschutt und qualifizierten Ersatzbaustoffen
beantragt werden.

Eine eher untergeordnete Rolle spielen 50 t/a Griinschnitt, 950 t/a Zuschlagsstoff ,Griingut” sowie 500
t/a an gemischten Bau- und Abbruchabfallen, wobei Griinschnitt sowie letztgenannte Bauabfalle nur auf
dem Betriebsgelande zwischengelagert werden, bis eine wirtschaftlich sinnvolle Transportmenge
zusammengekommen ist. Eine Behandlung von Grunschnitt und Baumischabfallen ist nicht
vorgesehen.

Grundsatzlich werden auf der Anlage nur ,nicht gefahrliche” Abfélle im Sinne von § 3 der AVV bzw. § 48
des KrWG zugelassen. Es sollen nur Bdden / mineralische Abfalle mit einem maximalen
Zuordnungswert von RC-1, BM-F1 und BG-F1 nach Ersatzbaustoffverordnung angenommen werden.
Bdden, Baggergut und Bauschutt mit Verdacht auf gréRere Verunreinigungen werden auf der Anlage
nicht angeliefert. Damit fallt das Vorhaben unter die Richtlinien des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG).

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 ,Fliedener Tannen® soll einerseits ein Gewerbegebiet
und andererseits ein Sondergebebiet mit der Zweckbestimmung ,Bodenaufbereitungsanlage®
ausgewiesen werden, um die geplante Anlage baurechtlich zu ermdoglichen. Der Geltungsbereich
umfasst die Flurstiicken 36, 37, 38 und 45/3 der Flur 9, Gemarkung Rommerz.

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt ndrdlich tUber die Fliedener StralRe, welche als ausgebauter
Feldweg, die ca. 400 m lange Verbindung zur K96 schafft. Von der K96 ist es ca. 1 km bis zum
Ortszentrum Rommerz und ca. 2 km zum Ortszentrum Flieden. Nach Neuhof betragt die Entfernung ca.
4 km.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,5 km sudlich des Ortsteils Rommerz der Gemeinde Neuhof,
auerhalb des Siedlungsbereiches. Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 3,77 ha und
umfasst die Flursticken 36, 37, 38 und 45/3 der Flur 9, Gemarkung Rommerz. Vom Ortszentrum
Rommerz gelangt man tber die K96 zum Plangebiet. Ein ausgebauter Feldweg stellt die ca. 400 m
lange Verbindung zwischen Betriebsgelande und K96 dar.

Dieser ausgebaute Feldweg bildet die nordliche Grenze des Geltungsbereiches. Von Westen und Osten
begrenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen das Plangebiet. Am slidlichen Rand des Bereichs flief3t
das Gewasser ,Dieborn® und durchflielt an dieser Stelle mehrere Teiche, die ,Diebornweiher*.
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i - i
Abbildung 1: Luftbild Ortsteil Rommerz, Plangebiet rot umgrenzt

1.3 Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Nordhessen 2009

Das Plangebiet wird im Regionalplan Nordhessen (RPN 2009) dem landlichen Strukturraum
zugeordnet. Die Gemeinde Neuhof selbst ist als Unterzentrum klassifiziert, wahrend die Stadt Fulda das
nachste Oberzentrum darstellt. Laut Regionalplan ist der l&ndliche Raum als eigenstandiger Lebens-
und Wirtschaftsraum, unter Bewahrung seiner vielfaltigen teilregionalen Auspragungen, zu sichern und
weiter zu gestalten.

Ziel 1 des Themenpunkts ,Gebiete flr Industrie und Gewerbe / Regionale Logistikzentren“ sagt aus,
dass die Ausweisung und Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen oder Logistikflachen fiir die
Neuansiedlung von Betrieben mit regionaler Bedeutung oder mit besonderem, verkehrsbezogenem
Anforderungsprofil, vorrangig in gewerblichen Schwerpunktorten und regionalen Logistikzentren zu
erfolgen hat. In der Auflistung der gewerblichen Schwerpunktorte und regionalen Logistikzentren wird
die Gemeinde Neuhof genannt.

Das Plangebiet selbst ist in der Karte des Regionalplanes Nordhessen 2009 allerdings noch als
LVorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft‘ ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuhof wurde bereits im Jahr 2009 dahingehend geandert,
als dass die betroffene Flache, in der rechtskraftigen Fassung, als gewerbliche Bauflache ausgewiesen
ist. Damit sind das Vorhaben und die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes laut des
Flachennutzungsplanes maoglich.

Ein Bebauungsplan fir das Gebiet besteht aktuell nicht. Daher soll ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

VB-Plan Nr. 11 ,Fliedener Tannen®, Gemeinde Neuhof - Begriindung



Datum: 06.01.2025
Seite 5 (15)

Abbildung 2: Ausschnitt FNP Gemeinde Neuhof

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet selbst liegt noch kein Bebauungsplan vor. Die bestehenden Gebaude bzw. der
Gewerbestandort wurden durch erfolgte Bauantrage baurechtlich gesichert.

Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken. Der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen
ist insofern ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche
Entwicklung soll nun vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen
(§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach
§ 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt: Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstande, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen. Fir die
Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Méoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Flachenverfligbarkeiten, Innenentwicklungsmdglichkeiten etc. wurden im Vorfeld der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Fliedener Tannen“, OT Rommerz seitens der Gemeinde und
dem Vorhabentrager geprift. Alternative Standorte kommen fiir den Vorhabentrager nicht in Frage bzw.
stehen ihm nicht zur Verfiigung. Bei dem gewahlten Standort handelt es sich bereits um eine genutzte
Gewerbeflache, welche im gleichen Rahmen weiterentwickelt werden soll. Die Belange des
Bodenschutzes werden somit durch eine zusatzliche Fldcheninanspruchnahme unversiegelter Bereiche
im AuRenbereich durch die Nutzung des Standortes berlcksichtigt sowie weiterhin im Rahmen der
getroffenen Festsetzungen fur den Bebauungsplan beachtet.

Schutzausweisungen / Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld befinden sich keine Einzeldenkmale im Sinne des
§ 2 (1) HDSchG und keine unter Ensembleschutz stehenden Gesamtanlagen.

Im Plangebiet sowie direkten Umfeld sind keine Uberschneidungen mit Schutzgebieten im Sinne der §§
23 - 26 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Nationalparke, Nationale Naturmonumente,
Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete) vorhanden. Ebenfalls sind keine Naturdenkmale,
geschitzte Landschaftsbestandteile oder gesetzlich geschiitzte Biotope im Plangebiet vorhanden. Im
naheren Umfeld befindet sich das ,Feuchtgebiet am Dieborngraben®, ein nach § 30 BNatSchG
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geschutzter Biotopbestand (Grinland, feuchte bis nasse Standorte). Dieser wird jedoch durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Natura 2000-Gebiete befinden sich nicht im Umfeld des Plangebietes.

Trinkwasserschutzgebiete oder Heilquellenschutzgebiete sind ebenfalls nicht durch das Vorhaben
betroffen. Das Gewasser ,Dieborn®, mit den einzuhaltenden 10 m breiten Gewasserschutzstreifen,
befindet sich sudlich und damit au3erhalb des Vorhabens.

2. Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der Siedlungsflache des Neuhofer Ortsteils Rommerz. Aul3er
den Bestandsgebauden und den vorhandenen gewerblichen Nutzungen befinden sich keine weiteren
Gebaude in der Nahe des Plangebiets. Das Umfeld des Plangebietes ist landwirtschaftlich gepragt.
Daher gibt es keine stadtebauliche Situation, in die sich das Vorhaben einzugliedern hat. Gegenuber
dem Ist-Zustand wird es durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nur zu minimalen baulichen
Veranderungen kommen. Diese entsprechen dem Charakter des Gebiets und fugen sich in das
gewohnte Erscheinungsbild ein.

Alternativenprifung

Das Vorhaben zielt darauf ab Planungsrecht fir die zukinftige Nutzung als Bodenaufbereitungsanlage
auf Teilen der bestehenden Gewerbeflache zu schaffen. Bei dem beplanten Grundstlick handelt es sich
um das Firmengelande des Vorhabentragers. Andere geeignete Grundstiicke stehen dem
Vorhabentrager nicht zur Verfliigung.

Zudem koénnen fir den Betrieb dieser Anlage alle vorhandenen Infrastrukturen und
Betriebseinrichtungen des bestehenden Betriebsgelandes in vollem Umfang genutzt werden,
weswegen auler dem Anlegen geeigneter Lagerflichen durch Gelandemodellierungen und dem
Errichten von Schuttboxen (teilweise Uberdacht) zunachst keine weiteren baulichen Anlagen oder
ErschlieRungen erforderlich werden.

Die Fortfihrung / Nutzung bestehender Siedlungsstrukturen, wie hier im Vorhabengebiet, ist aus
stadtebaulicher Sicht konsequent. Das Vorhaben dient der Nachverdichtung und erweiterten Nutzung
der bestehenden Gewerbeflachen. Durch da Vorhaben und den hier vorliegenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden vorhandene Nutzungen gestarkt und weiterentwickelt. Eine Ausweisung macht
daher nur hier an dieser Stelle mit den vorhandenen Nutzungen fiir den Vorhabentrager Sinn. Ein
Alternativstandort fir das Vorhaben ist daher nicht vorhanden.

21 Inhalt und Festsetzung

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, welche die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen - auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen - miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende,
sozialgerechte Bodennutzung, unter Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung,
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen
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 stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB). Zur
Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung, sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB, die im Folgenden erlauterten, zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

211 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung beinhaltet die Nutzungsmdglichkeiten innerhalb der ausgewiesenen
Baugebiete des Bebauungsplanes. Sie wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgelegt und definiert sich
nach den §§ 2 bis 11 BauNVO.

Fir das Plangebiet werden folgende Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung getroffen.

Ausgewiesen werden Flachen fir ein Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 BauNVO) und ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: .Bodenaufbereitungsanlage (SO
,Bodenaufbereitungsanlage®)”.

Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.
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Zulassig sind in nach dieser Vorgabe:

- nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe,
- Lagerplatze,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Wohnung fir Betriebsinhaber.

Allgemein zulassig ist aulerdem die Lagerung von Baustoffen und Produkten in den dafir
vorgesehenen Flachen flir Nebenanlagen.

Die im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen entsprechenden den festgesetzten zulassigen
Nutzungen und sind zudem bereits genehmigt und haben Bestand.

Als ,sonstige Sondergebiete”, im Sinne des § 11 BauNVO, sind solche Gebiete darzustellen und
festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.
Fur ,sonstige Sondergebebiete” sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und
festzusetzen.

Im Plangebiet wird daher ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bodenaufbereitungsanlage”
festgesetzt. Hier zulassig sind:

Im Sondergebiet sind demnach zulassig:

- Einrichtungen, Betriebsanlagen und technische Ausristungen, die der Lagerung und
Behandlung von Bdden/ Baggergut, Griinschnitt, mineralischem Bauschutt und mineralischen
Baustoffen sowie der Lagerung von Natursteinen und gemischten Bau- und Abbruchabfallen
dienen.

Der Vorhabentrager sieht fir die Bodenaufbereitungsanlage vor, dass nur Boden / mineralische Abfalle
mit einem maximalen Zuordnungswert von RC-1, BM-F1 und BG-F1 nach Ersatzbaustoffverordnung
angenommen werden. Boden mit Verdacht auf grof3ere Verunreinigungen sollen hier bei dieser Anlage
nicht angeliefert werden.

Der Betriebsablauf sieht primar die Anlieferung von Material von eigenen Baustellen mit dem LKW vor.
Je nach Art des Materials gelangt es zu einem der verschiedenen Nutzungsbereiche. Es sind Flachen
fur die Lagerung und Behandlung von Béden (ca. 10.000 m?), das Lagern, Brechen und Klassieren von
mineralischem Bauschutt zu geregelten Ersatzbaustoffen (ca. 2500 m?) und das Aufstellen dreier
Lagerboxen fur Schittgiter aus Natursteinen geplant (ca. 950 m?).

Grundsatzlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulassig, ist die Ansiedlung oder das
Betreiben von gewerblichen Anlagen zum Anbau und/oder Vertrieb von Konsumcannabis. Nicht erlaubt
sind daher ,Anbauvereinigungen® im Sinne des § 11 KCanG.

21.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der
Hohe baulicher Anlagen festgesetzt werden.

Zur Grundflachenzahl wurden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgende Festsetzungen
getroffen:

- Das Mal der baulichen Nutzung der Bestandsgebaude ist durch erfolgte Bauantrage zulassig.
- Die Grundflachenzahl (GRZ) im Gewerbegebiet und Sondergebiet ,Bodenaufbereitungsanlage*
wird nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO mit 0,8 festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl im Gewerbegebiet und im sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Bodenaufbereitungsanlage” wurden getroffen, um dem Vorhabentradger mdglichst
viel Flexibilitdt in der Ausgestaltung des Raumes zu geben. Im sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Bodenaufbereitungsanlage® wurde zudem auf die gesonderte Ausweisung von
Nebenanlagen verzichtet, wodurch die Grundflachenzahl héher ausfallt.

Zur Hohe der baulichen Anlagen wurden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgende
Festsetzungen getroffen:

- Bei der Veranderung oder Erweiterung der baulichen Anlagen im Gewerbegebiet ist die Héhe
der Bestandsgebaude mafigeblich.

- Die Ho6he der baulichen Anlagen im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Bodenaufbereitungsanlage" ist dem Vorhabenplan zu entnehmen.

- Die Ermittlung der Bezugshéhe bemisst sich an dem Punkt, an der Oberkante der
angrenzenden privaten Verkehrsflache, der wie folgt zu ermitteln ist: Eine, von der Mitte der
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StralRenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebaudeflucht gedachte Linie, ist mit der zum
Gebaude nachstgelegenen Strallenachse, zum Schnitt zubringen. Der erlangte Schnittpunkt ist
der Hohenbezugspunkt fir das Gebaude.

2.1.3 iberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen abgegrenzt, um einen gewissen
Spielraum zu geben, sodass die Bebauungsabsichten und auch maogliche spatere Erweiterungen im
Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen realisiert werden koénnen. Innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, im Bereich des Gewerbegebietes, sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zulassig.

2.1.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen entsprechend
der Zweckbestimmung sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

2.1.5 Verkehrsflachen

AuRere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die ,Fliedener StralRe®, welche als ausgebauter
Feldweg, die ca. 400 m lange Verbindung zur K96 schafft. Von diesen ausgebauten Feld-
/Wirtschaftsweg ist eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 17 m zulassig.

Da es sich hier um die Sicherung eines bestehenden Gewerbegebietes handelt, mit den gleichen
zulassigen Nutzungen, ist von keiner erheblichen Zunahme der Verkehrsmenge auszugehen.

Entsprechend der vorliegenden Ermittlung des Vorkommens bei Betrieb der Gewerbeflache sowie des
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Bodenaufbreitungsanlage” (vgl. Anlage 3) kommt es fiir das
Gesamtgebiet zu einem Beschaftigungsverkehr von 92 bis 123 PKW-Fahrten pro Tag, einem
Kundenverkehr von 15 bis 55 PKW-Fahrten pro Tag sowie einem Guterverkehr (LKW) von 59 bis 103
LKW-Fahrten pro Tag bzw. 166 bis 281 KFZ-Fahrten pro Tag. Hierbei handelt es sich um das
Gesamtverkehrsaufkommen. Bei der Ermittlung des richtungsbezogenen Quell-/Zielverkehrs, kommt es
im Quellverkehr zu max. 11 KFZ pro Stunde, im Zeitraum zwischen 12 und 13 Uhr sowie einem
Zielverkehr von max. 19 KFZ pro Stunde, zwischen 7 und 8 Uhr

Innere ErschlielRung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offentlichen Verkehrsflachen. Die ErschlieRung
innerhalb des Plangebietes erfolgt tiber private Verkehrsflachen. Die privaten Verkehrsflachen sind mit
jeweils oOffentlicher Nutzung (mit Geh-, Fahrrechten — Benutzung zugunsten der Allgemeinheit sowie
Leitungsrechten) festgesetzt.

2.1.6 Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes

Innerhalb des Geltungsbereiches werden auf Grundlage des § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO fir die
zuladssigen Nutzungen nachfolgende Emissionskontingente festgesetzt, welche nicht Uberschritten
werden durfen:

- Im Sondergebiet (SO) sind die einzuhaltenden Emissionskontingente Tag/Nacht mit
60/60 dB (A)/ m? festgesetzt.

- Im Gewebegebiet (GE)sind die einzuhaltenden Emissionskontingente Tag/Nacht mit
80/62 dB (A)/ m? festgesetzt.

Der Nachweis der Einhaltung der =zulassigen Emissionskontingente ist im Rahmen des
Bauantragsverfahrens zu fiihren. Die Berechnung ist in der DIN 45691 geregelt.

2.1.7 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

In der Planzeichnung ist ein Retentionsbecken festgesetzt, welches das auf dem Grundstick anfallende
Niederschlagswasser aufnimmt und verzogert in die sudlich des Plangebietes befindlichen
.Diebornweiher® leitet. Eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung liegt vor. Der
Leitungsverlauf kann dem Vorhabenplan enthommen werden.
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2.1.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem hier als Anlage enthaltenden Griinordnungsplan, sind
nachfolgende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der privaten Grinflachen und so
von Natur und Landschaft, innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt:

Die Bestandhecken (privaten Grinflachen a-c) sind im Zuge der Bauarbeiten und auch wahrend
des Anlagenbetriebes zu schitzen. Im Zuge der Unterhaltung ist ggf. ein Erhaltungsschnitt
notwendig. Abgangige Gehdlze sind zu entfernen und durch standortgerechte, heimische
Baum-/Straucharten zu ersetzen.

Die im Plan ausgewiesene, private Grinflache (d) ist als artenreiche, magere Wiese zu erhalten
und zu pflegen. Verbuschungen der Flache sind bis zu max. 50% der Flache zulassig und zu
erhalten. Aufkommen invasiver Arten sowie Dominanzbestande von Brombeere und Himbeere
sind zu entfernen. Die Flache ist 1 bis 2mal jahrlich zu mahen. Das Mahdgut ist zu belassen.

Auf der privaten Grinflache (e) ist eine mehrreihige Feldhecke zu pflanzen und zu entwickeln.
Hierzu sind 30% Heister und 70% Straucher der nachfolgenden Arten zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Heister betragt untereinander 2,0x2,0 m, der Pflanzabstand der Straucher
1,5 x1,5 m. Es ist versetzt in Reihen, mit jeweils 3 bis 5er Trupps je Art zu pflanzen.

Pflanzliste Heister, 2x v Hei. 125150 cm

Acer campestre (Feldahorn) Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Betula pendula (Sand-Birke) Malus sylvestris (Apfel)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)

Pflanzliste Straucher, vStr. 60-100 cm

Corylus avellana (Hasel) Prunus spinosa (Schlehe)
Crataegus monogyna (Weil3dorn) Rosa canina (Hunds-Rose)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Die Bodenmieten im Bereich des Sondergebietes sind entsprechend gegen Austrocknung und
Vernassung sowie Erosion zu sichern. Bei einer Lagerungsdauer von > 2 Monaten sind Bodenmieten
entsprechend DIN 19639 zu begriinen. Bei einer Lagerungsdauer < 1 Jahr kénnen einjahrige Pflanzen
wie z.B. Senf verwendet werden. Bei einer Lagerungsdauer > ein Jahr, sind auch mehrjahrige und
tiefwurzelnde Arten wie z.B. Luzerne mit auszubringen.

Weiterhin werden nachfolgende Festsetzungen zum Arten- und Biotopschutz getroffen:

Gehdlzbeseitigungen (Fallungen/Rodungen und Gehdlzriickschnitt) sind ausschliefilich in den
Wintermonaten, im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar, vorzunehmen
(§ 39 BNatSchG). Vor Fallung sind die Baume auf evt. Baumhohlen sowie mogliche
Quartiernutzungen von fachkundigem Personal zu kontrollieren. Die Baumkontrolle ist zu
dokumentieren. Zum Schutz der Haselmaus sind die Baume/Straucher in den Wintermonaten
auf Stock zu setzen bzw. zu fallen. Die Rodungen der Wurzelstocke sind jedoch erst ab Mitte
Mai vorzunehmen.

An das Baufeld angrenzende Vegetationsflachen (ruderale Sdume, Verbuschungsflachen und
Geholze) sind vor mechanischen Schadigungen durch geeignete Biotopschutzmalinahmen
nach DIN 18920 und RAS_LP 4 zu schutzen.

Zum Schutz von Amphibien sind vor Beginn der Bauarbeiten wahrend der
Amphibienwanderung die Baufelder mit Amphibienzdunen zu sichern, sobald wandernde
Amphibien vorgefunden werden. Um ggf. innerhalb des Baufeldes vorhandenen Reptilien
(Zauneidechsen) ein Abwandern zu ermoglichen sind auf der Innenseite (Baufeld)
entsprechende Rampen / Uberstieghilfen entlang des Zaunes vorzusehen. Die Z&une sind
mind. 3 Wochen vor Baubeginn aufzustellen und taglich zu kontrollieren.

Zum Schutz von wild lebenden Vogelarten sind bereits vor der Bauzeit 6 Nistkdsten im Bereich
der Bestandsgehdlze (6stlich und sudlich entlang der Grundstiicksgrenze) anzuhangen. Die
Nistk&sten sind 1x jahrlich im Zuge der Unterhaltung zu Reinigen und zu Pflegen.

Zum Schutz von Fledermausen und Insekten ist darauf zu achten, dass notwendige
Beleuchtungen innerhalb des Geltungsbereiches nach unten abstrahlen, so dass es zu keinen
weiteren Lichtemissionen in den Randbereichen kommen kann. Hierbei ist die Lichtmenge so
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gering wie moglich zu halten. Es sind LED-Leuchtmittel mit geringem Blauanteil sowie gelb-
orange oder warmwei3e LED und gelbe Natriumlampen zu verwenden. Zudem sollte die
AuBRenbeleuchtung ganzjahrig bspw. ab Mitternacht bis zur Morgendammerung fir mehrere
Stunden abgeschaltet werden, um Insekten die Moglichkeit zu bieten von den Leuchtkérpern
zu entkommen.

- Notwendige Lagerungen von Griinschnitt / Baumschnitt in den Frihjahrs- und Sommermonaten
ist zeitlich zu begrenzen. Zudem ist das Material abzudecken um eine Nutzung als Lebensraum
wild lebender Tiere zu vermeiden.

2.1.9 bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Nachfolgende Festsetzungen werden aus gestalterischen Griinden entsprechend der Hessischen
Bauordnung (HBO) festgesetzt.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind in transparenter Form z.B. als Holz- oder Metallzaun mit vertikaler Gliederung oder
lebende Hecken bis zu einer Hb6he von 2,5 m =zuldssig. Stralenseitig bzw. entlang der
ErschlieRungsstralie sind auch geschlossene Mauern zulassig.

Beleuchtung (§ 91 Abs. 1 Nr. 5, 7 HBO)

Beleuchtung bzw. Beleuchtungsanlagen sind auf das notwendige Mal® zu reduzieren und so zu
gestalten, dass sie nicht in die Umgebung bzw. nach oben abstrahlt. Es ist nur diffusionsreduzierte,
zielgerichtete  Beleuchtung unter Ausschluss der Abstrahlung von Wanden zulassig.
(vgl. sonstige Hinweise und Empfehlungen).

2.1.10 Alligemeine Hinweise und Empfehlungen

Wasserwirtschaft / Grundwasser / Niederschlagswasser

Zum Schutz des Grundwassers wird auf die allgemeinen Sorgfaltspflichten im Sinne des
§ 5 Wasserhaushaltgesetz (WHG) verwiesen, welche zu beachten sind.

Zusatzliche Malnahmen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und ggf. eine
Regenwasserspeicherung sind zuldssig und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach Bedarf zu
planen und zu bemessen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundamentgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt bzw. entdeckt werden, sind
diese nach § 20 HDschG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde Neuhof anzuzeigen.

Altlasten und Bodenschutz

Ergeben sich im Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedinge schadliche
Bodenveranderungen, ist im Sinne der Mitwirkungspflichten, nach § 4 Abs. 2 HAItBodSchG, die
zustandige Bodenschutzbehdrde zur Abstimmung des weiteren Vorgehens hinzuzuziehen.

Bei der Bauausfiihrung sind die vom Hessischen Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau,
Forsten, Jagd und Heimat (HMLU, 2024) herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir
Bauausfiihrende® und ,Bodenschutz fir Hauslebauer zu beachten.

Erfolgt die Verwertung des Oberbodens auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht, sind die
Anforderungen des §§ 6 und 7 BBodSchV i. V. m. der Vollzugshilfe der LABO zu §§ 6 -8 BBodSchV zu
beachten, ansonsten gelten die Anforderungen der jeweils annehmenden Stelle.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei der Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen sind die Abstédnde zu den
Nachbargrundstiicken nach § 38 und § 39 NachbG HE (Hessisches Nachbarrechtsgesetz) einzuhalten.

Beleuchtung

Bezlglich der AuRenbeleuchtung sind die Vorgaben des Sternenparks Rhén "Beleuchtungsrichtlinie fur
den Sternenpark im Biosphéarenreservat Rhén" und die Empfehlungen zur Reduzierung der
Lichtverschmutzung zu beachten. Zur Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, zum
Artenschutz (u. a. Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause), zum Erhalt des nachtlichen
Ortsbildes, zur Energieeinsparung und zur Ruicksichtnahme auf Nachbarschaft und
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Verkehrsteilnehmende sowie fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, ist mdglichst
umweltfreundliche und blendfreie Beleuchtung einzusetzen, die nicht Uber den Bestimmungsbereich
bzw. die Nutzflache hinaus strahlt (s. auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen). Sie ist zur Erfullung
dieser Aufgaben nach dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es wird empfohlen,
Steuerungsgerate wie Schalter, Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter, Bewegungsmelder oder smarte
Steuerung einzusetzen. Zu verwenden sind voll abgeschirmte Leuchten, die nicht Gber die Nutzflache
hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR
0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil), Beleuchtungsstarken max. 5 Lux fir Weg- und
Zugangsleuchten, max. 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung, niedrige Lichtpunkthdhen, die die
Traufhéhe des Gebaudes nicht Ubersteigen, auf  Masten nicht héher  als
4,0 m, Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis warmweif3e LED
(Orientierung Farbtemperatur 1680 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin), Leuchtdichten von
max. 100 cd/m?, Leuchtdichten von max 5 cd/m? fir Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit
mehr als 10 m2. Hintergriinde sind dunkel zu halten.

3. Beriicksichtigung umweltschitzender Belange
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in einem zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung.

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG-Bau,
BGBI | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begriindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und
bewertet werden.

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11 ,Fliedener Tannen® wurde
daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB aufbereitet ist. Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung, der Behérden und Trager
offentlicher Belange, eingegangen Stellungnahmen, wurden bei der Erarbeitung des Umweltberichtes
mit integriertem Grinordnungsplan berlcksichtigt. Der Umweltbericht sowie die im Rahmen des
Verfahrens eingegangenen Anregungen und Hinweise sind Bestandteile der Entwurfsunterlagen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.11 ,Fliedener Tannen*.

Eingriffs- /Ausgleichplanung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten. Dazu sind auch die durch die Planumsetzung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft
zu ermitteln und durch entsprechende geeignete Malnahmen zu kompensieren.

Eingriffskompensation

Die durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft, kénnen durch die
grinordnerischen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vollstandig im Plangebiet
kompensiert werden.

Entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichbilanz nach der Hessischen Kompensationsverordnung
(KV 2018) kommt es nach Umsetzung der grinordnerischen MalRnahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu einem Kompensationsiberschuss. Der Verursacher ist gemal § 15 BNatSchG
seiner Pflicht, zur vollstandigen Kompensation von aus dem Vorhaben zu erwartenden Eingriffen,
nachgekommen.

Geschiitzte Arten nach geltendem Recht sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
Artenschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne § 44 BNatSchG auszuschlielen, wird das
Plangebiet im Hinblick auf das vorhandene Arteninventar, im Zuge der Erarbeitung des
Umweltberichtes, untersucht. Hierzu wurden entsprechend der vorhandenen Biotop- und
Habitatausstattung zu prifenden Tierartengruppen, im Hinblick auf mdgliche durch die Planung
bedingte, artenschutzrechtliche Konflikte, untersucht. Das Ergebnis wird im Umweltbericht zum
Bebauungsplan erlautert.

DarUber hinaus wird auf die einschldgigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, besonders und streng geschitzter Arten, sind
insbesondere nachfolgende MalRnahmen zu beachten:
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Zum Schutz von Vorkommen potenziell wild lebender Tiere sowie zur Sicherung von Lebensrdumen
und Biotopen sind die in Kapitel 2.1.8 getroffenen Festsetzungen zum Arten- und Biotopschutz zwingend
zu beachten.

4. Immissionsschutz - Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen, einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschliellich oder (berwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Im Plangebiet sind Nutzungen geplant, welche eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung
bendtigen. Die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
.Bodenaufbereitungsanlage* stellt die planungsrechtliche Grundlage fir die Genehmigung und den
Betrieb der Anlange nach BImSchG dar. Durch bereits erfolgte Gutachten beziglich Staub- und
Schallimmissionen wurde festgestellt, dass aulerhalb des Betriebsgelandes liegende Flachen nicht
betroffen sind. Das neben dem ,sonstigen Sondergebiet, mit der Zweckbestimmung
.Bodenaufbereitungsanlage®, liegende Gewerbegebiet ist von den Staub- und Schallimmissionen
teilweise betroffen.

Genaue Aussagen zu Schallimmissionen sind dem vorliegenden Schallgutachten (vgl. Anlage 1) zu
entnehmen. Entsprechend der Ergebnisse des Schallgutachtens werden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 11 Emissionskontingente fir die zulassigen Nutzungen (Sondergebiet und
Gewerbegebiet) festgesetzt, welche zwingend einzuhalten sind.

Grundsatzlich ist die Einhaltung aller sich aus der TA Larm ergebenden Anforderungen innerhalb und
auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gefordert.

Staubimmissionsprognose

Zur Ermittlung und Bewertung, der durch die geplanten Baugebiete emittierenden Staubimmissionen
und den moglichen Auswirkungen auf die im Einwirkungsbereich des Geltungsbereiches
schutzwirdigen Nutzungen, wurde eine Staubimmissionsprognose erstellt.

Auf der geplanten Anlage sollen Stoffe aus dem Baubereich gelagert und teilweise auch behandelt
werden. Es ist die Lagerung von Natursteinen (Sandsteinfindlinge, Kalkstein und Basalt) sowie die
Lagerung von gemischten Bau- und Abbruchabfillen geplant (insgesamt 5000 t/a). Oberbdden,
Griinschnitt sowie mineralischer Bauschutt sollen in verschiedenen Prozessen behandelt und gelagert
werden (8500 t/a). Die aus diesen Schritten resultierenden Staubemissionen sind primarer Gegenstand
der Untersuchung gewesen. Hinzu kommen Staubemissionen aus Dieselemissionen der eingesetzten
Fahrzeuge. Diffuse Staubemissionen aus der Lagerung der Materialien wurden nicht bericksichtigt, da
die Umschlagfrequenz geringer als zehn Umschlage pro Jahr ist und die Halden abgeplant sind.

Die Prognose basiert auf der Methodik der Ausbreitungsrechnung, welche die Immissionssituation im
Umfeld einer Anlage ermittelt hat. Grundlage ist die Erstellung eines qualifizierten Emissionsszenarios
der Anlage. Hierzu wurden die emissionsverursachenden Vorgange fiir den geplanten Anlagenbetrieb
auf dem Betriebsgelande dargestellt. Anhand der VDI 3790, Blatt 3 wurden aus den
emissionsverursachenden Vorgangen, die diffusen Staubfreisetzungen ermittelt und den relevanten
kontinuierlichen oder zeitabhangigen Quellen zugeordnet. Untersucht wurden die Fraktionen PM 2,5,
PM 10 sowie die Deposition (Staubniederschlag). Neben den Emissionen sind die meteorologischen
Daten flr die Ausbreitungsrechnung relevant, die entsprechend der Vorgaben der TA Luft rdumlich und
zeitlich reprasentativ sein mussen. Weitere Einflussfaktoren sind die Bodenrauigkeit und die
vorhandenen Gebaude im Einflussbereich. Der Grundsatz der TA Luft, dass der fir die Luftreinhaltung
ungulinstigste Zustand betrachtet wird, wurde berlcksichtigt. Mit dem Programm ,Austral“ wurden aus
den Emissionsdaten die resultierenden Immissionsbelastungen (KenngréRe der Zusatzbelastung) im
Einwirkbereich der Anlage berechnet. Die ermittelten Kenngréf3en der Zusatzbelastung wurden anhand
der entsprechenden Immissionswerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit und zum Schutz vor
erheblichen Belastigungen oder erheblichen Nachteile beurteilt. Insgesamt wurden acht
Beurteilungspunkte (relevante Immissionspunkte) nach Nummer 4.6.2.6 der TA Luft auf dem
Betriebsgelande und im mittleren Umfeld des Bereiches bestimmt.

Die Beurteilung der Staubimmissionen erfolgte anhand der TA Luft in Verbindung mit der 39. BIm-SchV
sowie der Bodenschutzverordnung.
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Durch die Berechnungen wurden die Staubimmissionszusatzbelastungen aus den Emissionen der
Anlage ermittelt. GemaR der TA Luft ist der Ort mit der maximalen Belastung fur die Beurteilung der
Immissionen maRgebend. Die raumliche Verteilung der ermittelten Immissionszusatzbelastung
entspricht im Wesentlichen der zugrundeliegenden Windrichtungsverteilung. Bedingt durch die
bodennahe Staubfreisetzung aus Materialzwischenlagerung und -behandlung liegt das
Immissionsmaximum fir PM 10, PM 2,5 und die Deposition unmittelbar auf dem Anlagengelande. Zur
Beurteilung der Zusatzbelastung ist ein Beurteilungspunkt mit der héchsten Belastung fiir dort nicht nur
voriibergehend exponierte Schutzgiiter zu wahlen. Hier wurden die nachst gelegenen vermieteten
Gebauden auf der Anlage ausgewahlt (BUP_1). Zur Beurteilung von PM 10, PM 2,5 und der Deposition
wurden die gleichen Immissionsorte ausgewahilt.

Die Messungen vor Ort haben ergeben, dass eine im Sinne der TA Luft irrelevante Zusatzbelastung
(<1,2 pg/m?3) zum Teil schon auf dem Gelande der BImSchG-Anlage und auf3erhalb in einem Abstand
von maximal 110 m erreicht wird. Der statistische Fehler liegt bei einer Berechnung mit der
Qualitatsstufe 2 bei 1,8 Prozent bei den Immissionsorten, an denen ein Beitrag prognostiziert wurde.
Die Berechnungen sind daher im Sinne der TA Luft mit ausreichender Genauigkeit durchgefihrt. Es wird
nur am Immissionsort BUP_1 ein nicht irrelevanter Beitrag ermittelt; fur alle anderen Immissionsorte
wird ein irrelevanter Immissionsbeitrag PM10 prognostiziert.

Messungen vor Ort haben ergeben, dass eine im Sinne der TA Luft irrelevante Zusatzbelastung
(<0,75 pg/m?3) in einem Abstand von 120 m erreicht wird. An allen Immissionsorten wird eine irrelevante
Zusatzbelastung ermittelt, mit Ausnahme des BUP_1.

Genaue Aussagen sind dem vorliegenden Staubgutachten (vgl. Anlage 2 — Immissionsprognose zur
Ermittlung der Staubsituation, ArguConsult, Stand 15.07.2023).

5. Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz* gesondert
als Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit
eingeraumt, 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® férdern.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes
erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geéndert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung
(§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane
(8§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen
zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch erdffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen
energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter
erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und
einzuhalten sind.

Entsprechend des Gebaudeenergiegesetzes (GEG vom 01.11.2020) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken sowie bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Geb&uden einen bestimmten Standard an MafRnahmen zur Begrenzung des
Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten.

Insofern wird es fiir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern
vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer
jeweils glltigen Fassung zu verweisen.

6. Altablagerungen und Altlasten

Es ist nicht bekannt, dass sich im Plangebiet Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen im Sinne
des BBodSchG befinden, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Auch das Vorhandensein von
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Verdachtsflachen oder Altlasten bzw. altlastverdachtige Flachen? sind dem Verfasser zum derzeitigen
Zeitpunkt im Plangebiet nicht bekannt.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die
Berucksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Es gelten die
~Entwasserungssatzung“ und die ,Wasserversorgungssatzung® der Gemeinde Neuhof in deren aktueller
Fassung.

Uberschwemmungsgebiete

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

Trinkwasserschutzgebiete / Heilquellenschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Trinkwasserschutz- oder
Heilquellenschutzgebiet.

Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur fir die Wasserversorgung im Plangebiet liegt durch die bestehende Nutzung
an.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die
Belange des Umweltschutzes bericksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Zur ErschlieBung gehoéren eine
geordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung. Auf
die entsprechenden Ausflihrungen in der Begriindung wird verwiesen.

Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

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

- die Abwasseranlagen den jeweils mafigeblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
geringgehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik méglich ist und

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

Die Leitungsinfrastruktur fiir die Abwasserentsorgung im Plangebiet ist bereits im Bestand vorhanden.
Schmutzwasser wird aufgrund eines fehlenden Anschlusses an das Neuhofer Abwassernetz in einer
Kleinklaranlage auf dem Grundstick behandelt. Das Niederschlagswasser wird zu einem
Regenriickhaltebecken im siidlichen Teil des Plangebietes befordert. Von dort wird es verzdgert in den
,Diebornweiher* eingeleitet. Eine wasserschutzrechtliche Genehmigung liegt vor. Weitere Details zur
Abwasserentsorgung sind dem Vorhabenplan zu entnehmen.

Bodenversiegelung

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Daher ist die Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf eine langfristige
Trinkwassersicherung.

Im beiliegenden Freiflachenplan ist die Ausgestaltung der Flachen im Plangebiet nachzuvollziehen. (vgl.
Vorhabenplanung Blatt 1 — Lageplan Freiflachen sowie dem Griinordnungsplan - Anhang 2 des
Umweltberichtes).

Oberirdische Gewasser

FlieR- oder Stillgewasser sowie Quellen oder Quellbereiche befinden sich nicht innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes. Wenige Meter siudlich des Plangebietes befinden sich die
,Diebornweiher* sowie der Bach ,Dieborn®.

1§ 2 IV BBodSchG
2§ 2V BBodSchG
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8. Denkmalschutz

Es sind keine Vorkommen von Bodendenkmalern oder archaologischen Fundstellen im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundamentgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Archaologie und Palaontologie, oder der Gemeinde Neuhof
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

9 Kosten

Ein Verfahren zur Bodenordnung / Bodenlandumlegung i.S. der §§ 45 ff BauGB ist nicht notwendig. Die
Flachen des Plangebietes sind bereits im Eigentum des Vorhabentragers.

Der Gemeinde Neuhof entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.

Der Durchflihrungsvertrag mit folgenden Inhalten liegt vor:

- Verpflichtung des Vorhabentragers zur Durchfihrung der Malinahme gemaf der Vorhaben- und
ErschlieBungsplane

- Verpflichtung des Vorhabentrdgers zur Durchflhrung der MalRnahme innerhalb einer
bestimmten Frist

- Kostentragung des Vorhabentrages fiir sonstige Leistungen, ggf. Anpassungen im o&ffentlichen
StraBenraum sowie ggf. AusgleichsmalRnahmen.
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