Stadt Neckarsteinach Bebauungsplan Nr. 25 ,,Im Hofgut“

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Neckarsteinach erlédsst die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Im Hofgut"
aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 in Verbindung mit Art.
81 der Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.05.2002 als Satzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 ,Im Hofgut® gilt das vom Biro Grosser-
Seeger, GroRweidenmihlstrale 28a-b, 90419 Nirnberg, zum 20.11.2003 erstellte und
letztmalig am 17.05.2004 geanderte Planblatt, das zusammen mit dieser Satzung den
Bebauungsplan bildet.

Diese Planfassung umfasst den rechtskraftigen Bebauungsplan einschlief3lich der bisherigen
Anderungen 2, 4 und 5. Die jeweiligen Festsetzungen wurden inhaltlich unverandert
tibernommen. Die 6. Anderung des Bebauungsplanes ist ebenfalls in die integrierte
Planfassung eingearbeitet.

Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 Abs. 1 BauGB)
1. Art und Maf} der baulichen Nutzung
1.1 Mischgebiet M| (§6 BauNVO)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird gem. §§16-20 BauNVO wie folgt festgelegt:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2
Zahl der Vollgeschosse Il als Hochstgrenze

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen (§21a
BauNVO)

Traufhohe (TH) < 7,50 m Uber OK Birgersteig, gemessen in Gebaudemitte
Hoéhe EG-FuRboden max. 0,60 m Uber Verkehrsflache

1.2 Gewerbegebiet GE (§8 BauNVO)
1.2.1 GE1

Der im Uberplanten Gebiet GE1 vorhandene Betrieb Schiffswerft Ebert ist auch
hinsichtlich geplanter Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und
Erneuerungen zulassig. Dies gilt auch fir Emissionen und Immissionen, die mit dem
Werftbetrieb verbunden sind, soweit sie die technischen Anforderungen fiir diese
Betriebsart nicht Ubersteigen. Der Betrieb hat insofern Bestandsschutz (§1 Abs.10
BauNVO).

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gem. §§16-20 BauNVO wie folgt festgelegt:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,6

Geschossflachenzahl (GFZ): 1,6

Zahl der Vollgeschosse Il als Hochstgrenze

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen (§21a
BauNVO)

Traufhéhe (TH) < 9,00 m Uber OK Birgersteig, gemessen in Gebaudemitte



In begriindeten Fallen sind Ausnahmen von der Vollgeschoss-Hochstgrenze zulassig fur
Silos und Hochregallager.

Hohe EG-FuRboden < 1,10 m Uber Verkehrsflache
1.2.2 GE2 (auch gliltig im Anderungsbereich A2)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird gem. §§16-20 BauNVO wie folgt festgelegt:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2
Zahl der Vollgeschosse Il als Hochstgrenze
Die Firstachsen verlaufen ungefahr parallel zu den Héhenlinien

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen (§21a
BauNVO)

Traufhéhe (TH) < 7,50 m Uber OK Birgersteig, gemessen in Gebaudemitte

Uberschreitungen der Hoéhenfestsetzungen durch Silo- oder Hochregallager sind als
Ausnahmen zulassig.

Hohe EG-FuRboden < 0,60 m Uber Verkehrsflache
1.2.3 GE3
Das Mal} der baulichen Nutzung wird gem. §§16-20 BauNVO wie folgt festgelegt:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,6
Zahl der Vollgeschosse Il als Hochstgrenze
Die Firstachsen verlaufen ungefahr parallel zu den Héhenlinien.

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen (§21a
BauNVO)

Traufhéhe (TH) < 9,00 m Uber OK Birgersteig, gemessen in Gebaudemitte
Hohe EG-FuRboden < 1,10 m Uber Verkehrsflache
1.2.4 GE4 (Anderungsbereich A1)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird gem. §§16-20 BauNVO wie folgt festgelegt:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,6
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,6
Zahl der Vollgeschosse Il als Hochstgrenze

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen (§21a
BauNVO)

Traufhohe (TH) < 135,50 m tber NN, gemessen in Gebaudemitte

Uberschreitungen der Héhenfestsetzungen durch Silo- oder Hochregallager sind als
Ausnahmen zulassig.

Hohe EG-FulRboden < 1,10 m Uber Verkehrsflache
1.2.5 eGE eingeschranktes Gewerbegebiet (Anderungsbereich A1)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen unzulassig, die geeignet
sind, das Wohnen wesentlich zu stéren (§1 Abs. 5 BauNVO).

Das Maf} der baulichen Nutzung wird gem. §§16-20 BauNVO wie folgt festgelegt:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,8



Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2
Zahl der Vollgeschosse Il als Hochstgrenze

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen (§21a
BauNVO)

Gebaudehohe (GH) < 128,65 m Gber NN, gemessen in Gebaudemitte

Uberschreitungen der Hohenfestsetzungen durch Silo- oder Hochregallager sind als
Ausnahmen zulassig.

Hohe EG-FulRboden < 0,60 m Uber Verkehrsflache

2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

2.1 Die Uberbaubaren Grundstulicksflachen werden durch Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. (§ 23 BauNVO)

2.2 Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 Abs. 5 BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zugelassen, aul3er:

e begrinten Einfriedungen bis 2,50 m Hohe
¢ Anlagen fir Versorgung und Abwasserbeseitigung
e Stiutzmauern bis 1,0 m Hohe

2.3 Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Anordnung der iberbaubaren
Grundstlicksflachen festgelegt, im wesentlichen parallel zu den Héhenlinien.

3. Landschaftsplan

3.1 Zum Bebauungsplan sowie zu den bisherigen Anderungen gilt der jeweilige
Landschaftsplan.

3.2 Fiir den Anderungsbereich A2 der 6. Al_w_derung und die externe Ausgleichsflache sind die
Kapitel 9.2 und 9.4 der Begriindung zur 6. Anderung verbindlich.

4. AuRere Gestaltung der Baulichen Anlagen

Die AuRenwandflachen und aulRen sichtbaren Konstruktions- und Gestaltungselemente sind in
Farbe und Formgebung, Struktur und Materialwahl landschaftsgerecht abzustimmen.

Putz und Anstriche sind nur in gedeckten Erdfarben zugelassen.

Ausnahmen kénnen flir Werbezwecke zugelassen werden, wenn die Grélke der erforderlichen
Flache eine Breite von 3,0 m und eine Hohe von 0,80 m nicht Gberschreitet. Es dirfen nur
Farben verwendet werden, die mit Verkehrssignalfarben nicht zu verwechseln sind.

4.1. Dachneigung im gesamten Planungsbereich 0 — 25° Ausnahmen kénnen bei
zweigeschossiger Bauweise bis 45° zugelassen werden.

5. Gestaltung der Auflenanlagen

5.1 Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Hoéhe von 2,50 m zulassig. Sie miissen als
begriinte, lichtdurchlassige Drahtgeflecht-, Eisengitter- oder Holzzaune oder als Hecken
ausgefuhrt werden.

5.2 Taren und Tore in Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nicht in den
offentlichen Verkehrsraum aufschlagen. Zugelassen sind je Grundstiick bis zu 2 Tore von
jeweils 6,0 m Breite oder ein Tor bis 8,0 m Breite in Grundstlicksmitte. Die Restflache ist



entsprechend den schriftlichen Festsetzungen des integrierten Landschaftsplanes zu
bepflanzen.

5.3 Miilltonnen und Mullbehalter sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
unterzubringen und , soweit sie nicht in geschlossenen Radumen untergebracht werden, mit
einem begrinten Sichtschutz zu umgeben.

5.4 Aufschittungen und Abgrabungen sind nur in geringem Umfang zugelassen — mit einer
Abweichung von max. +/- 1,00 m gegenuber der natirlichen Erdoberkante. Sie sind nicht
zugelassen im Bereich der zu erhaltenden Baume.

5.5 Stutzmauern sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen bis zu einer max.
Hoéhe von 3,50 m zulassig, um den Gebauden zugeordnete Freiflachen, Stellplatze und
Lagerflachen herzustellen. Sie sind als Natursteinmauerwerk (Buntsandstein), als Betonmauer
mit entsprechender Natursteinverblendung oder begrint auszubilden.

6. Verkehrsflachen
6.1 Die Verkehrsflachen sind wie folgt ausgebaut:
6.11 IndustriestralRe
Fahrbahn 6,50 m
Bilrgersteig talseitig 1,50 m
6.12 PartikulierstralBe
Fahrbahn 6,00 m
Burgersteig beidseitig 1,50 m

6.2 Eine Veranderung des bereits endglltig ausgebauten Seilerwegs ist nicht vorgesehen.
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Stadt Neckarsteinach 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 25 Im Hofgut

1. PLANUNGSANLASS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neckarsteinach hat am 08.12.2003
beschlossen, die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Im Hofgut‘ durchzufiihren. Der
ursprungliche Plan wurde im Jahr 1992 aufgestellt und zwischenzeitlich in mehreren
Anderungsverfahren in Teilbereichen erweitert und Uberarbeitet.

Im Jahr 1995 sollte eine 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgen. Ziel und Zweck der
beabsichtigten 1. Anderung war die Verlegung einer Grundstiicksgrenze mit dem
zeichnerisch dargestellten Griinstreifen. Das Verfahren firr die 1. Anderung wurde nicht zu
Ende geflhrt, da der Grund fiir die Anderung dank einer Umlegung nicht mehr gegeben war.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgte im Jahr 1998. Ziel und Zweck war die
Anderung der Art der Nutzung einer Parzelle von Sondergebiet fiir Feuerwehr zu
Gewerbegebiet. Mit dieser Anderung wurde lediglich die Art der Nutzung geéndert und die
textlichen Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen.

Im Jahr 1999 wurde die 3. Anderung beschlossen. Hierbei handelt es sich um eine
Erweiterung, es wurden jedoch noch keine weiteren Verfahrensschritte unternommen.

Die 4. Anderung erfolgte im Jahr 1999/2000. Das Ziel der 4. Anderung war, auf zwei
Parzellen eine Bebauung zu ermdglichen, die in einen Grinstreifen eingreifen wirde. Der
Griunstreifen wurde zu diesem Zweck verlegt.

Die 5. Anderung im Jahr 2002 verfolgte das Ziel, eine Parzelle von der bisherigen
Ausweisung als 6ffentliche Grinflache zu Gewerbegebiet umzuwidmen.

Um flr den bisher von der Genehmigung ausgenommenen Bereich eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu ermoglichen und den Betriebsstandort der dort ansassigen
Fa. Odenwald Chemie zu sichern, wird eine 6. Anderung des Planes durchgefiihrt. Im Jahr
2001 waren im Werk Neckarsteinach 244 Mitarbeiter beschéaftigt, so dass die Stadt
Neckarsteinach ein starkes Interesse an der Erhaltung und weiteren Entwicklung des
Standorts hat.

Zusatzlich wird eine Nachverdichtung durch Umwandlung einer bisherigen Grunflache in
gewerbliche Bauflache angestrebt. Hierfiir liegt eine konkrete Anfrage eines ortlichen
Handwerksbetriebs vor.

Dartber hinaus wird ein einheitliches Planblatt erstellt, das den Ursprungsplan und die

bisherigen Plananderungen zusammengefasst wiedergibt und die praktische Handhabung
vereinfacht.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bereich der 6. Anderung umfasst Teilflachen der beiden Flursticke Nr. 397/20 und
397/26 sowie das komplette Flurstiick 5/7. Der exakte Zuschnitt der Anderungsbereiche A1
und A2 ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen.

Die Festsetzungen fUr den Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25
einschlielich der rechtskraftig gewordenen Anderungen wurden inhaltlich unverandert
Ubernommen. Die Begriindung bezieht sich nur auf die beiden Anderungsbereiche.

Die Gesamtflache der Anderung betrégt ca. 2,7 ha.
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Stadt Neckarsteinach 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 25 Im Hofgut

3. DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich als Gewerbliche
Bauflache und randlich als Verkehrsgrunflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist auch nach
der 6. Anderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. BESTANDSBESCHREIBUNG

Der Anderungsbereich A1 umfasst das Werk Neckarsteinach der Fa. Odenwald. In dem
Werk werden Schaumstoffartikel flir die Automobilindustrie produziert. Die als Block- und
Rollenware oder Granulate angelieferten Rohprodukte werden Uber mechanische und
thermische Verfahren zu den gewiinschten Endprodukten verarbeitet. Die im Betriebsablauf
der Schaumstoffbearbeitung anfallenden Emissionen werden in der betriebseigenen
Biofilteranlage behandelt. Dort angesiedelte Mirkoorganismen reinigen die belastete,
angefeuchtete Abluft, so dass die Emissionen in erster Linie aus Wasserdampf bestehen.

Der Anderungsbereich A2 ist im Bebauungsplan als Griinfliche mit Baumpflanzungen
festgesetzt. Die tatsachliche Nutzung ist derzeit als Lagerflache eines Gartenbaubetriebs.

5. LAGE UND ERSCHLIERUNG

Die Anderungsfliche A1 wird begrenzt von einem Mischgebiet im Nordwesten, der
Bdschung zur B37/45, Hirschhorner StralRe, im Norden, einer Griinflache und dem Gelande
der Schiffswerft im Osten, sowie dem Grinstreifen entlang des Neckars im Siden und
Sidwesten.

Die Anderungsflache A2 grenzt im Westen an ein gewerbliches Grundstiick an, im Norden
an die Industriestrale, im Osten an die Zufahrt zum unterhalb gelegenen Bauhof des
Wasser- und Schifffahrtsamts, sowie im Siiden an eine gehodlzbestandene Béschungskante.

Die technische und verkehrliche ErschlieBung des Gebiets wurden auf Grundlage des
bisherigen Planstandes bereits vollstandig erstellt. Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch
Anschluss an die 6ffentlichen Versorgungsanlagen sicherzustellen.

6. ORTSUMFAHRUNG NECKARSTEINACH

Im Anderungsbereich A1 quert die geplante Trasse fiir die Ortsumfahrung B37
Neckarsteinach (Variante 2b.5 gemal StralRenbauamt Bensheim, April 2001). Die
Strallenbaumalnahme (Dilsbergtunnel) ist in den aktuellen Planen der Regional- und
Landesplanung nicht enthalten. Im Bundesverkehrswegeplan 2003 wird sie unter der
Nummer HE 8075 als ,Weiterer Bedarf mit Planungsrecht” aufgefihrt.

Eine zeitnahe Umsetzung ist momentan nicht absehbar. Ebenso liegt noch keine
planfestgestellte Trasse vor. Da im Geltungsbereich die Anrampung zur Neckarbriicke zum
Liegen kadme, ware unterhalb dieser weiterhin eine bauliche Nutzung vorstellbar. Im
Bebauungsplan wird ein Vermerk fiir die Stralentrasse aufgenommen. Die Bauhdhen im
eingeschrankten Gewerbegebiet werden gemall der oben genannten Planungsvariante
beschrankt.
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Stadt Neckarsteinach 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 25 Im Hofgut

7. PLANUNG

7.1 Anderungsbereich A1

Der Anderungsbereich A1 wurde bisher von der Genehmigung ausgenommen (Schreiben
des RP Darmstadt vom 03.06.1993).

Die direkte Nachbarschaft von Gewerbegebiet und Wohnnutzung kann hier zu Konflikten
fihren. Die nord-westlich angrenzende Bebauung ist im glltigen Bebauungsplan als
Mischgebiet festgesetzt. AuRerhalb des Geltungsbereichs setzt sich die gemischte
Baustruktur zwischen BundesstralRe und Neckar fort, ohne dass ein Bebauungsplan besteht.

Zur Schaffung einer Pufferzone wird ein 40 m breiter Streifen im Nordwesten der Flache A1
als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. In diesem sind nur Betriebe und Anlagen
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies kdnnen zum Beispiel Buro- und
Verwaltungsgebaude, Sozialraume, Lagerhallen oder Stellplatze sein.

Die maximale Gebaudehéhe wird hier bestimmt von der querenden Plantrasse flr die
Ortsumfahrung.

Im Osten angrenzend wird ein Gewerbegebiet GE festgesetzt. Dort sind nach § 8 Abs. 1
BauNVO nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe zuldssig. Von den vorhandenen
Anlagen und Betriebsteilen der Fa. Odenwald gehen keine erheblichen Belastigungen aus.
Sie sind daher im Gewerbegebiet allgemein zulassig.

Die Ubrigen planungsrechtlichen Festsetzungen werden dem bestehenden Bebauungsplan
.im Hofgut® angeglichen. Die HoOhenbegrenzung orientiert sich an den bestehenden
Gebauden und der Gelandesituation.

7.2 Anderungsbereich A2

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Flache als Grunflache festgesetzt. Diese Flache
liegt auf einer Lange von 40 m an der Industriestralle an und kann von dort aus erschlossen
werden. Sie eignet sie sich zur Ansiedlung einer gewerblichen Nutzung, die an anderen
Stellen im Stadtgebiet zu Konflikten fuhren wirde.

Der Bebauungsplananderung liegt eine konkrete Anfrage eines Elektrobetriebs zugrunde. Im
Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Hofgut® sind keine Flachen in der
gewlnschten Grélkenordnung vorhanden. Die Aufteilung groRerer Flachen ist aus Grinden
der ErschlieBung und der Bautiefen unglinstig. Zudem mochte die Stadt Neckarsteinach
geeignete Flachenreserven fir grofere Firmenansiedlungen behalten.

Die Bodenversiegelung soll auf das notwendige Mal beschrankt werden. Zur Verminderung

der Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen kommt wu.a. eine wasserdurchlassige
Befestigung von Lager- und Verkehrsflachen in Frage.

8. UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Nach §3 (2) BauGB ist bei Bebauungsplanen anzugeben, ob eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt oder nicht durchgefiihrt werden soll.

In der Anlage zu § 3 (1) UVPG werden unter Nr. 18.7 Kriterien fur eine UVP-Pflicht von

Stadtebauprojekten genannt. Ab einer festgesetzten Grundflache von 20.000 m? ware
demnach eine allgemeine Vorprifung, ab 100.000 m? eine UVP-Pflicht veranlasst.
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Stadt Neckarsteinach 6. Anderung Bebauungsplan Nr. 25 Im Hofgut

Uber Nr. 18.8 ist auch fir den Bau von Vorhaben, fiir den in sonstigen Gebieten (also nicht
im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB) ein Bebauungsplan geandert
oder erganzt wird, eine allgemeine Vorprifung erforderlich.

Im Anderungsbereich A1 des Bebauungsplans wird insgesamt eine Gewerbeflache von
27.250 m? festgesetzt. Davon entfallen 23.480 m? in den Bereich GE1 mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und 3.770 m? in den Bereich des eGE mit einer GRZ von
0,8. Dies bedeutet eine insgesamt festgesetzte Grundflache von 14.088 m? + 3.016m? =
17.104 m>.

Im Anderungsbereich A2 wird auf einer Gewerbeflache von 390 m? (iber die GRZ 0,8 eine
Grundflache von maximal 318 m? festgesetzt. Dieser Wert liegt ebenfalls weit unter den
gesetzlichen Schwellenwerten.

Damit ist nach UVPG keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich. Da es sich beim
Bereich A1 nicht um eine Neuansiedlung sondern lediglich um die planungsrechtliche
Sicherung und Konfliktbewaltigung fir den bestehenden Betrieb handelt, und im Bereich A2
nur eine sehr kleine Betriebsansiedlung stattfindet, wird keine UVP durchgeflihrt.

9. LANDSCHAFTSPLAN

Der Anderungsbereich A1 ist bereits vollkommen bebaut bzw. versiegelt, so dass durch die
Planung keine Verschlechterung der Okologischen Situation entsteht. Der umgebende
Gringurtel ist nicht Bestandteil der Plananderung. Aufgrund der betrieblichen Anforderungen
wird das Werksgelande auch weiterhin iberwiegend versiegelt bleiben.

Im Anderungsbereich A2 wird eine geplante Griinfliche zur einem gewerblichen
Baugrundstick umgewidmet. Der hieraus resultierende Eingriff in Natur und Landschaft ist
zu ermitteln und durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Im Rahmen des Bebauungsplans sind Eingriffe durch die geplante Bebauung zu erfassen,
zu bewerten und Ausgleich fur die zu erwartenden Eingriffe zu schaffen. Da es sich um die
Anderung eines bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans handelt, ist nicht der aktuelle,
sondern der rechtlich festgesetzte Zustand der Flache zugrunde zu legen.

Nach derzeitigem Planstand ist eine Grinflache mit Bindung zum Anpflanzen von
standortgerechten, heimischen Einzelbaumen (9 Stiick) vorgesehen.

9.1 Bewertung

Mit der Bebauungsplananderung erfolgt eine Umwidmung von 390 m? Griinflache zu
Gewerbeflache. Bezlglich der Schutzgliter Boden und Wasser gehen hiervon durch eine
Versiegelung entsprechend der festgesetzten GRZ sowie die befestigte Zufahrt 320 m?2
Grunland verloren.

Fir die Schutzgiter Klima/Luft entfallt die luftreinigende und klimaausgleichende Funktion
des geplanten Baumbestandes. Da die Flache hangparallel orientiert ist, werden vorhandene
Luftabflussbahnen nicht beeintrachtigt. Mit der Bebauung geht allerdings ein
Aufheizungseffekt sowie durch die gewerbliche Nutzung auch eine zusatzliche CO,- und
Schadstoffproduktion, wenn auch im geringen Umfang, einher.

Fir die Schutzglter Arten- und Lebensgemeinschaften gehen naturnahe Bepflanzungen
innerhalb der von Siedlungsflachen gepragten Umgebung verloren.
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Fir das Landschaftsbild hatte die Flache eine gewisse Bedeutung als optische Abschirmung
zur Bundesstrale und zur Durchgrinung des Gewerbegebiets entwickelt. Diese wird
allerdings durch den sudlich erhaltenen Gehdlzbestand auf der Bdschung weiterhin
sichergestellt.

Fir das Schutzgut Freizeit und Erholung kommt die Flache durch ihre GroRe und Lage
zwischen gewerblichen Nutzungen und Verkehrswegen nur eine untergeordnete Bedeutung
Zu.

9.2 Grinordnerische MaRhahmen

Das Grundstick FIL.Nr. 5/7 hat insgesamt eine Grofle von 488 m? 390 m? davon sind zur
gewerblichen Nutzung vorgesehen, entlang der Industriestral’e ist ein Grinstreifen von
1,5 m Breite anzulegen, entlang der Bauhofzufahrt in Breite von 2 m, dort wird zusatzlich die
Pflanzung von 2 hochstammigen, standortgerechten heimischen Laubbaumen festgesetzt.

Zur IndustriestraRe ist innerhalb des Griinstreifens eine Zufahrt von maximal 5 m Breite
zulassig.

Far die Grunordnung und Gestaltung der Aullenanlagen gelten im Ubrigen die
Festsetzungen aus dem giiltigen Bebauungsplan ,Im Hofgut®.

9.3 Bilanzierung nach Ausgleichsabgabenverordnung

Fir die Anderungsfliche A1 wird durch die Planung gegeniiber dem Bestand kein
zusatzlicher Eingriff vorbereitet. Eine 0&kologische Aufwertung der versiegelten
Betriebsflachen kommt aus betrieblichen Grinden ebenfalls nicht in Betracht. Daher wird
hier keine Bilanzierung vorgenommen.

Fir die Anderungsflache A2 stellt sich die Situation wie folgt dar:

Biotoptyp Biotopwert |Bestand m? | Biotopwert |Planung m*> | Biotopwert

Uberbaute und|3 - - 342 1.026
befestigte
Flachen
(10.510/10.710)

Stralenbegleit- | 14 - - 146 2.044
grun
(11.221)

Grinflache mit |21 488 10.248 - -
Baumen
(11.225)

Summe 488 10.248 488 3.070

Hieraus ergibt sich eine Differenz von 7.178 Biotopwertpunkten, fir die ein
naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen ist.

9.4 Zugeordnete Ausgleichsflachen (2. Geltungsbereich)

Da in den Anderungsbereiche"n keine weiteren KompensationsmaRnahmen festgesetzt
werden koénnen, wird der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Im Hofgut eine externe
Ausgleichsflache festgesetzt. Das Grundstick befindet sich im stadtischen Besitz.

Die FI.Nr. 79/3 in der Flur 3 der Gemarkung Neckarsteinach liegt ca. 600 m entfernt vom
Eingriffsort teilweise im Uberschwemmungsgebiet des Neckar und wird derzeit ackerbaulich
genutzt. Nach Westen grenzt eine alte Streuobstwiese an.
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Abbildung 1: Externe Ausgleichsflache Neuwiesenacker

Durch die Umwandlung von ufernahem Ackerland werden die Beeintrachtigungen des
Oberflachengewassers reduziert. Die PflanzmaRnahmen dienen der Erhaltung des
kleinstrukturierten Neckartals.

Mit der Erweiterung der Streuobstwiese wird ein funktionaler Ausgleich fiir die durch die
Planung entfallenden Baumpflanzungen geschaffen. Zusammen mit der benachbarten
Wiese ergibt sich eine gunstige Altersstaffelung. Da angrenzend bereits eine Obstwiese
besteht, kann von einem geeigneten Standort fir die Baumpflanzungen ausgegangen
werden.

MafRnahmenkatalog flr die extensive Streuobstwiese:

e Hochstens 2-schirige Mahd, friihester Mahdtermin Mitte Juni, Abfuhr des Mahgutes;

e Ganzlicher Verzicht auf Dingung und Pestizideinsatz;

¢ Neupflanzung von 2 Hochstamm-Obstbdumen (Abstand ca. 10 m) regionaltypischer
Sorten;

e Erhaltung und extensive Pflege der Obstbaume;

e Belassen von Totholz am Baum (abgestorbene Aste) bzw. im Gebiet als Totholzhaufen;

e Bei Abgang von Baumen Ersatzpflanzung mit regionaltypischen Sorten.

Innerhalb des Uberschwemmungsgebiets des Neckars ist eine Neupflanzung von Baumen
unzuldssig. Daher wird in diesem Bereich eine extensive Wiesennutzung angestrebt. Die
Ackerflachen sind tiefgrindig zu lockern und zu eggen. Eine erneute Verdichtung soll
vermeiden werden. Im Uberschwemmungsbereich ist der offene Boden méglichst schnell
wieder zu begriinen.
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MafRnahmenkatalog fir Grinland:

e Mahgutausbringung aus benachbart gelegenen Wiesenflachen: Hierzu werden die
potenziellen Spenderflachen zu einem gunstigen Zeitpunkt gemaht, bei dem ein Grofteil
der Pflanzenarten sich im abblihenden Zustand bis zum Ausstreuen der Samen befindet
(Anfang Juli). Das frische Mahgut wird sofort abtransportiert und auf der Empféngerflache
in einer 2 — 5 cm dicken, lockeren und lichtdurchlassigen Schicht aufgebracht.

e Alternativ kommt auch die Einsaat mit gebietsheimischen Saatgut in Frage. Hierfur sind
Wildpflanzenmischungen mit einem hohen Krauteranteil (min. 30%) zu wahlen. Gilinstige
Aussaatzeiten sind April/Mai oder September.

e Hochstens 2-schirige Mahd, frihester Mahdtermin Mitte Juni, Abfuhr des Mahgutes

e Ganzlicher Verzicht auf Dingung und Pestizideinsatz

¢ Keine Beweidung der Grinlandflachen

Biotoptyp Biotopwert | Bestand m*> | Biotopwert |Planung m? | Biotopwert

Streuobstwiese, |31 - - 206 m? 6.386
neu angelegt
(03.120)

Naturnahe 21 - - 613 m? 12.873
Grinlandeinsaat
(06.930)

Ackerflache, 13 819 m? 10.647 - -
intensiv genutzt
(11.191)

Summe 819 m? 10.647 819 m? 19.259

Durch die Aufwertung der Flache um 8.612 Biotopwertpunkte kann der Eingriff als
kompensiert angesehen werden.

10. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Werk Neckarsteinach der Fa. Odenwald wurden im Jahr 2003 nach EG Oko Audit VO
sowie nach ISO 14001 zertifiziert. Im Rahmen der Umweltzertifizierung ist eine
Immissionsschutzpriifung erfolgt. Hierbei wurden keine Belastigungen flir die Umgebung
festgestellt.

Samtliche produktionsbedingte Schallquellen liegen innerhalb geschlossener Gebaude, so
dass nach Eigenmessungen der Firma auf dem Gelande Schallpegel von 46 dB(A) auftreten.
Diese werden von erheblichen Fremdimmissionen, d.h. Verkehrslarm von Bundesstrafe,
Bahnlinie und SchifffahrtsstralRe Uberlagert. Auf dem Werksgelande wurden dabei Werte von
70 dB(A) gemessen, und gemeinsam mit Staplerbetrieb 73 dB(A) erreicht. (Quelle:
Umwelterklarung 2001). Die Anlieferung der Fa. Odenwald erfolgt Uber die Industriestralle,
ein nachtlicher Ladebetrieb findet nicht statt.

Nach DIN 18 005 Schallschutz im Stadtebau ist in Gewerbegebieten ein Orientierungswert
von tags 65 dB (A) und nachts 50/55 dB (A) vorgesehen. Fir das angrenzende Mischgebiet
werden Orientierungswerte von tags 60 dB (A) und nachts 45/50 dB(A) genannt.

Die Orientierungswerte sind als Abwagungsmaterial zu werten und nicht verbindlich.
Aufgrund der besonderen topografischen Lage im Neckartal sowie der Uberwiegenden
Bestandssituation kann eine Einhaltung der Werte nicht sinnvoll erreicht werden. Potentiale
zur Verbesserung der Immissionssituation bestehen bei Baumalnahmen an der
Ortsumfahrung. Diese sind dann Bestandteil eines gesonderten Verfahrens.
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Im Bereich des GE4 befindet sich mit einem 26 t Flissiggastank eine Anlage nach dem

Bundesimmissionsschutzgesetz. Die Gefahrdung geht hier nicht vom Betrieb sondern von
eventuellen Storfallen aus.
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