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|I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Stadt Neckarsteinach erlasst auf Grundlage von 88 2, 9 und 10 BauGB (in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)) in Verbindung mit § 81 der
Hessischen Bauordnung (HBO) 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274) zuletzt geandert durch Gesetz
vom 15. Dezember 2009 (GVBI.| S.716, 721), die folgende Siebte Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 25 ,Im Hofgut* als Satzung:

§ 1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 (9) BauNVO)
(1) Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO festgesetzt.

(2) Einzelhandelsbetriebe sind nur zulassig, wenn sie der Grund- und Nahversorgung
dienen.

§ 2 Mal? der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

(1) Es gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
1,6.

(2) Es sind maximal Il Vollgeschosse zulassig.

(3) Die maximale Traufhthe, gemessen in der Gebaudemitte, betragt 9,0 m tGber der Ober-
kante Blrgersteig.

§ 3 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Es gilt die offene Bauweise.

§ 4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

(1) Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmit.

(2) Nebenanlagen in Form von Geb&uden sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und in den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen zulassig.

8§ 5 Stellplatze und Nebenanlagen (88 12 u. 14 BauNVO)

(1) Stellplatze und Zufahrten sind nur innerhalb der im Planblatt festgesetzten Flachen zu-
lassig.

(2) Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nicht zugelassen, auler:

- ein Uberdachter Sammelplatz fur Einkaufswagen bis max. 20 m? Grundflache, inner-
halb der Flache fir Stellplatze

- Einfriedungen bis 1,50 m Hohe
- Anlagen fir die Versorgung und Abwasserbeseitigung
- Stutzmauern bis 1,50 m Hohe

- Ein freistehender Werbetrager (Pylon) mit Hohe von max. 10 m Uber OK Birgersteig
und einer Werbeanlage bis zu 4 m2,
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(3) Wertstoff- und Abfallbehdlter sind innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache unter-
zubringen und, soweit sie nicht in geschlossenen Raumen untergebracht werden, mit
einem begriinten Sichtschutz zu umgeben.

§ 6 Gestaltung der baulichen Anlagen (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO)

(1) Die AuRenwandflachen und auf3en sichtbaren Konstruktions- und Gestaltungselemente
sind in Farbe und Formgebung, Struktur und Materialwahl landschaftsgerecht abzu-
stimmen.

(2) Putz und Anstriche sind nur in gedeckten Erdfarben zugelassen.

(3) Ausnahmen koénnen fir Werbezwecke zugelassen werden, wenn die GroR3e der erforder-
lichen Flache eine Breite von 3,0 m und eine H6he von 0,80 m nicht Uberschreitet. Es
durfen nur Farben verwendet werden, die mit Verkehrssignalfarben nicht zu verwechseln
sind.

(4) Die Dachneigung betragt 0 — 25°. Ausnahmen kdnnen bei zweigeschossiger Bauweise
bis 45° zugelassen werden.

§ 7 Einfriedungen (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO)

(1) Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,50 m zulassig. Sie missen als
sockellose und lichtdurchlassige Drahtgeflecht-, Eisengitter- oder Holzzdune oder als
Hecken ausgefiihrt werden. Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von
mindestens 10 cm einzuhalten.

(2) Taren und Tore in Einfriedungen an o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nicht in den
offentlichen Verkehrsraum aufschlagen. Zugelassen sind je Grundstiick bis zu 2 Tore von
bis zu 9,00 m Breite.

8§ 8 Aufschuttungen (8 9 (1) Nr. 17 und (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO)

(1) Auffullungen sind bis maximal 2,00 m Hohe uber dem natiurlichen Gelandeverlauf zu-
lassig.

(2) Stutzmauern sind bis maximal 1,50 m Hohe zulassig. GroRere Gelandespriinge sind zu
terrassieren.

§ 9 AuRenanlagen, Griinflachen, Anpflanzungen (8 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

(1) Die nicht befestigten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
pflegen.

(2) Entlang der westlichen Grenze der von Osten anzufahrenden Stellplatzanlage ist ein
Grunstreifen von mindestens 1 m Tiefe anzulegen.

(3) Fur je 5 Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum (min. 3 x v., StU 16 — 18, siehe
Pflanzempfehlung) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

(4) An den im Planblatt mit Pflanzgebot belegten Standorten sind heimische Laubbaume
(min. 3 x v., StU 16 — 18, siehe Pflanzempfehlung) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Aus technischen Griinden sind geringfigige Abweichungen von den
Standorten zulassig. Diese Baume werden auf die nach Abs. 2 erforderlichen
Pflanzungen angerechnet. Weitere nach Abs. 2 erforderliche Baumstandorte sind frei
wahlbar.

(5) Die Ost- und Westfassaden sind auf einer Gesamtlange von 60 m dauerhaft mit Kletter-
bzw. Rankpflanzen (siehe Pflanzempfehlung) zu begriinen, wobei mindestens 60 cm
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breite und 40 cm tiefe Grundbeete vorzusehen sind. Diese lichten Weiten sind auch im
unterirdischen Wurzelbereich einzuhalten. Alternativ ist entlang der Fassaden eine min-
destens 1,50 m tiefe Bepflanzung mit Strauchern anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

(6) Das auf dem Parkplatz anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Die Stellplatze
sind mit versickerungsfahigen Materialien (z.B. Okopflaster) zu befestigen.

(7) Die Anlieferzufahrt und die Ladebereiche sind wasserundurchlassig anzulegen.

(8) Mindestens 235 m2 Dachflache sind als extensiv zu begrinen.

8 10 Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

(1) Innerhalb der im Planblatt festgesetzten Flachen sind die MaRnahmen wie in Kapitel 111.6
der Begrindung (KompensationsmalRnahmen) beschrieben durchzufihren. Ent-
wicklungsziel der Ausgleichsflache ist ein Schilfrohricht.

(2) Die MaRnahmen auf der festgesetzten Ausgleichsflache missen innerhalb eines Jahres
nach der Rechtskraft der Bebauungsplananderung funktional wirksam sein.

(3) Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes werden die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen den Grundstiicken innerhalb des
Geltungsbereichs ganz zugeordnet (Sammelzuordnung).

§ 11 Zeitlich befristete Festsetzungen (8 9 (2) Nr. 2 BauGB)

(1) Fur den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich gelten die Festsetzungen nur,
solange die Nutzung nach 8§ 1 (2) der Satzung ausgeibt wird.

(2) Nach Ablauf der Nutzungsdauer wird StraBenverkehrsflache festgesetzt.
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Il. BEGRUNDUNG

1. Planungsanlass und Verfahren

Ziel der Planung ist die Realisierung eines Einkaufmarktes im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 25 ,Im Hofgut®. Der urspriingliche Plan fir das ca. 17,5 ha
grol3e Gewerbegebiet im Osten der Stadt Neckarsteinach wurde im Jahr 1992 aufgestellt
und zwischenzeitlich in mehreren Anderungsverfahren in Teilbereichen erweitert und uber-
arbeitet.

Fur die vorliegende 7. Anderung miissen erneut einige Festsetzungen angepasst werden, im
zeichnerischen Teil gilt dies insbesondere fir die Lage des Baufensters.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung liegt komplett innerhalb des Geltungsbereichs des
rechtskraftigen Bebauungsplans. Durch die erforderlichen neuen Festsetzungen werden die
Grundziige der Planung nicht berihrt. Weder werden UVP-pflichtige Vorhaben zugelassen,
noch bestehen Anhaltspunkte fur die Beeintrdchtigung Europdaischer Schutzgebiete. Die
Anderung wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

2. RAumlicher Geltungsbereich

Abbildung 1: Ubersichtslageplan (Kartengrundlage: www.hessenviewer.de)

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die Flurstiicke Nr.387/4, 393/3, 395/2, und
393/9 (teilw.) der Flur 2 der Gemarkung Neckarsteinach.

Der exakte Zuschnitt des Geltungsbereichs ergibt sich aus den zeichnerischen Fest-
setzungen. Die Gesamtflache betragt ca. 0,46 ha.

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Westen von der Zufahrt zum Werftgelande, im Norden
von der IndustriestraRe, im Osten von der Partikulierstrale und im Sidden von einem an-
grenzenden Gewerbegrundstiick. Das Gelande steigt im Geltungsbereich von Siden nach
Norden an.
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3. Ziele der Raumordnung

Die Stadt Neckarsteinach liegt in der Region Siudhessen, fir die derzeit noch der am
13.09.2004 in Kraft getretene Regionalplan Studhessen 2000 gilt. Dieser Plan wurde fort-
geschrieben und am 17.12.2010 durch die Regionalversammlung Sudhessen beschlossen.
Die Landesregierung hat diesen Plan im Juni 2011 genehmigt, er hat aber noch keine
Rechtskraft erlangt, da er noch nicht 6ffentlich bekanntgemacht wurde. Mit Rechtskraft des
Regionalplans ist nicht vor Rechtskraft der 7. Bebauungsplananderung zu rechnen.

Bis zur Rechtskraft des fortgeschriebenen Regionalplans gelten die dort formulierten Ziele
noch als ,in Aufstellung befindlich* und sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung
nach 8 4 Abs. 1 ROG von den offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen in der Abwé&gung zu berlcksichtigen, I6sen aber keine unmittelbare An-
passungspflicht nach § 4 Abs. 4 BauGB aus. Dennoch sind sie bereits jetzt entsprechend zu
waurdigen.

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Hofgut* soll die verbrauchernahe Ver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs unter der Zielsetzung rdumlich ausgewogener
Versorgungsstrukturen sicher gestellt werden (vgl. hierzu G3.4.3-1 des Regionalplan Sud-
hessen 2010). In Neckarsteinach besteht kein in sich geschlossener zentraler Versorgungs-
bereich. Vielmehr hat eine lineare Entwicklung entlang der B 37/45 stattgefunden. Das ge-
plante Vorhaben soll der Nahversorgung dienen, die derzeit durch die vorhandenen Einrich-
tungen im Stadtzentrum nicht abgedeckt wird. Aufgrund des stark ausgepragten Reliefs im
Neckartal sind tragféahige Einkaufsmarkte weder im Stadtkern selbst noch innerhalb der
Wohngebiete zu realisieren. Das Ziel einer fuBlaufigen Erreichbarkeit in zumutbarer Ent-
fernung ist in Neckarsteinach bei dem fast 3 km langen Siedlungsband mit gerade einmal
350 — 400 m Breite in der gewiinschten Weise nicht zu erreichen.

Nach dem kiinftig geltenden Regionalplan Stidhessen 2010 widerspricht die Errichtung auch
von nicht groRR3flachigem, zentrenrelevantem Einzelhandel in ,Vorranggebieten fir Industrie
und Gewerbe” (wozu auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Hofgut® zahlt)
aber den Zielen der Raumordnung (Z3.4.3-3). Intention des Regionalplans ist dabei laut der
Begrindung zu diesem Ziel die Sicherung geeigneter Flachen fur ,die Ansiedlung arbeits-
platzintensiver, produzierender, weiterverarbeitender und dienstleistender Betriebe". Gleich-
zeitig soll die Ansiedlung in peripher gelegenen Industrie- und Gewerbegebieten und somit in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen verhindert werden, die gleichzeitig die Funktionsféahig-
keit der Geschéftszentren und die verbrauchernahe Bedarfsdeckung geféhrden.

Beide Aspekte werden durch die vorliegende Bebauungsplananderung nicht erflllt. So ist
das Uberplante Grundstiick (Flst. Nr. 393/3) mit weniger als 3.500 m2 Grundflache fiir solche
Betriebe, auf die der Sicherungsgedanke des Regionalplan abzielt i.d.R. deutlich zu Klein.
Nicht umsonst hat sich seit Rechtskraft des Bebauungsplanes vor fast 20 Jahren kein Be-
trieb gefunden, fir den das Grundstiick geeignet erschien. Aul3erdem wird der Standort des
zukinftigen Einkaufsmarktes (= Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans)
durchaus als stadtebaulich integrierte Lage gesehen, da sie von den nordlich gelegenen,
bestehenden und geplanten Wohngebieten auch ful3laufig erreichbar ist. Eine Gefahr von
schadlichen Auswirkungen auf die Versorgungseinrichtungen im Stadtkern oder auf andere
Gemeinden wird nicht gesehen. Eine Beteiligung der Nachbargemeinden hat im Verfahren
stattgefunden. Dabei wurden keine Bedenken geltend gemacht.

Aus diesen Grinden wird in der vorliegenden Planung eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gesehen, die die Grundsatze des § 1 Abs. 5 BauGB verfolgt und im grundsétzlichen
Einklang mit den regionalplanerischen Absichten steht.
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4. Darstellung im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neckarsteinach

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neckarsteinach wurde im Jahr 2006 vom Regierungs-
prasidium Darmstadt genehmigt. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als
Gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt im Teilbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans
unverandert. Die vorliegende Planung ist somit weiterhin aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

5. Bestandsbeschreibung - Bisherige Festsetzungen

Der Geltungsbereich wird derzeit von einem flachigen Gehdlzbestand eingenommen, der
sich aus einer brachgefallenen Streuobstwiese entwickelt hat. Im Westen verlauft die
asphaltierte Zufahrt zum Werftgelande. Dort befinden sich ein ehemaliges Pfértnerhaus und
Uberdachte Stell- bzw. Lagerplatze.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist im Bereich der Anderung bisher ein
Gewerbegrundstiick mit einem Baufenster von ca. 1.780 m?2 festgesetzt (siehe Anhang).
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Randlich sind Hecken- und Baumpflanzungen in einem 6 — 9 m breiten Grinstreifen
festgesetzt. Im Suden verlauft auf Flst. Nr. 387/4 eine ca. 2 m breite Verkehrsflache (Weg),
der bisher nicht ausgebaut worden ist.

Abbildung 3: Bestandsfoto des Planungsgebiets (Blick entlang der Partikulierstrafl3e)

6. ErschlieBung

Der geplante Parkplatz wird von der Partikulierstral3e aus angefahren. Am sidlichen Grund-
stiicksrand ist eine Zufahrt fiir die Lkw-Anlieferung des Marktes vorgesehen. Unmittelbar
nordlich verlauft die Industriestral3e, die ihrerseits an die Hirschhorner Stral3e (B 37/45)
angeschlossen ist. Die genannten Stral3en verfiigen Uber ausreichend Kapazitaten um den
durch die Bebauung zu erwartenden zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

Die Anschlusse an die technische Infrastruktur erfolgen Gber das bestehende Leitungsnetz in
den bereits ausgebauten Erschlie3ungsstral3en.

Mit der Bebauungsplandnderung wird ein Teil der bisherigen Stral3enverkehrsflache
IndustriestraRe Uberplant. Soweit dort Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen, ist eine
dingliche Sicherung erforderlich. Eine mdgliche Verlegung geht zu Lasten des Veranlassers.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser gemal? 8§ 55 WHG soll grundsatzlich
verwertet, ortsnah versickert, verrieselt oder tber eine Trennkanalisation abgeleitet werden,
um die offentlichen Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu
vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen.
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7. Geplante Bebauung

Im Anderungsbereich soll ein SB-Einkaufsmarkt errichtet werden. In Gewerbegebieten sind
nach 8 8 Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art allgemein zuldssig. Da das Gebiet in
direkter Nahe zur Wohnsiedlung liegt, und in Neckarsteinach aufgrund des bewegten Reliefs
kaum Alternativstandorte bestehen, ist die Ansiedlung eines Nahversorgers vorgesehen.

Es handelt sich nicht um ein gro3flachiges Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
Nr. 2 u. 3 BauNVO. Die Verkaufsflache betragt damit maximal 800 m2. Darin enthalten ist
eine eigensténdige Verkaufstheke fur Backereiwaren.

Die GRZ als Verhaltnis von Grundflache zu Grundsticksflache im Plangebiet betragt 0,8, die
Geschossflachenzahl (Geschossflache zu Grundsticksflache) betragt 1,6. Maximal zul&ssig
sind zwei Vollgeschosse. Die Werte orientieren sich an den zulassigen Baudichten in der
Umgebung. Der Norden und Osten des SB-Marktes wird als Parkplatz angelegt.

Die zulassigen maximal Il Vollgeschosse orientieren sich an den Festsetzungen der Um-
gebung, ebenso die festgesetzte maximale Traufthohe. Die Traufhohe wird in der Wandmitte
gemessen und ist zu beziehen auf den in senkrechter Linie zur jeweiligen Gebaudeseite
nachstgelegene Birgersteig.

Die zulassige Dachneigung einschlielich moglicher Ausnahmen wird ebenfalls
entsprechend der Regelungen in der Umgebung festgesetzt.

Die Baugrenzen treffen keine Regelungen zu den Abstandsflachen. Es gelten zusatzlich die
Regelungen der hessischen Bauordnung (8§ 6f. HBO).

Eine Flachdachflache von mindestens 235 m2 wird extensiv begriint, aul3erdem sind die Ost-
und die Westfassade mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begriinen. Alternativ zur Fassaden-
begriinung ist auch die Anlage einer Gehoélzpflanzung entlang der betreffenden Fassaden
maoglich. Mit diesen Festsetzungen werden gestalterische und 6kologische Ziele verfolgt.

Die weiteren Regelungen zur dul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen orientieren sich an
den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans und sichern somit eine Einbindung
des Vorhabens in die Umgebung.

Um die Eingriffe ins Gelande gering zu halten, werden Auffillungen nur bis zu einer maxi-
malen Hohe von 2 m Uber Gelande-OK zugelassen. Die maximale Hohe von Stitzmauern
wird ebenfalls begrenzt, um das Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen. Eventuell auf-
tretende grol3ere Hohenspriinge kdnnen terrassiert angelegt werden. Im Bauantrag bzw.
Freiflachengestaltungsplan sind Angaben zu den Hohenverhaltnissen in Bestand und
Planung zu treffen.

8. Nebenanlagen und Stellplatze

Der Nutzung als Einkaufsmarkt dienende Nebenanlagen sind funktional auch auf3erhalb der
eigentlichen Uberbaubaren Flachen erforderlich. Fur die Stellplatzanlage und die Anlieferung
werden eigene Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt.

Die Parkplatzflache soll wasserdurchlassig ausgefihrt werden. Dazu werden die Stellplatze
mit Okopflaster 0.4. angelegt. Fir die vom Fahrverkehr starker beanspruchten Fahrgassen
ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sicherzustellen, um die Ein-
griffe in den Wasserhaushalt méglichst gering zu halten. Um mdgliche Schadstoffeintrége ins
Grundwasser zu unterbinden wird die Anlieferzone wasserundurchlassig ausgefihrt.
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Fir je 5 Stellplatze ist — entsprechend der Regelung in der stadtischen Stellplatzsatzung —
ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Gestalterisch wichtige Baume werden im Planblatt
einzeln festgesetzt, die tbrigen Standorte sind frei wahlbar.

Im Bereich der Stellplatze ist ein Uberdachter Sammelplatz fur Einkaufswagen mit einer
Grundflache von maximal 20 m2 zugelassen.

Ein freistehender Werbetrager (Pylon) mit einer Hohe von max. 10 m Gber OK Burgersteig ist
auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen bzw. Flachen fir Nebenanlagen zulassig. Die
dort anzubringende Werbeanlage wird auf 4 m?2 Flache begrenzt. Mit dieser Regelung kann
die erforderliche Werbewirkung, auch zur Bundesstral3e hin, erreicht werden, ohne dass das
Ortsbild ibermaRig beeintrachtigt wird.

9. Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen wird auf 1,50 m beschrankt, um optisch einen offenen Eindruck
des Gelandes zu erhalten. Die Vorgaben zur Materialien orientieren sich an den Fest-
setzungen im Ubrigen Geltungsbereich. Sockellose Zaune erhéhen die Durchlassigkeit fur
Kleintiere.

Um den StraBenverkehr nicht zu beeintréachtigen, durfen Toranlagen nicht in die 6ffentliche
Verkehrsflache aufschlagen, zudem wird ihre Zahl auf 2 Stiick a jeweils 9 m beschrankt.

10. Funde und Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler oder archéologischen Funde bekannt.

Wenn bei Erdbauarbeiten dennoch Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt
werden, sind diese nach 8 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Archéaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG). Die Zerstoérung
von Bodendenkmalern ohne vorherige, fachkundige Grabung ist nicht zulassig.

11. Altablagerungen und Altstandorte

Im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans und im naheren Umfeld sind keine
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte), schéadlichen Bodenveréanderungen oder
Grundwasserverunreinigungen bekannt.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vor-
handensein von schadlichen Bodenverédnderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziglich
die zustandige Bodenschutzbehérde zu informieren (Mitteilungspflicht gemafls § 4 Abs. 1
Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz).
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12. Befristete Festsetzungen

Fur die im Planblatt besonders gekennzeichnete Flache werden die Festsetzungen der 7.
Anderung des Bebauungsplans befristet:

Der nordliche Bereich wird der Nutzung Einkaufsmarkt als Stellplatzflache zugeordnet.
Sudlich werden weitere Stellplatze fiir das angrenzende Betriebsgeléande bereitgestellt. Das
ehemalige Pfértnerhduschen wird in die Uberbaubare Grundsticksflache einbezogen.

Nach Nutzungsende soll der Bereich wieder auf voller FlAche des derzeitigen Flurstiicks
395/2 als Zufahrt zum Werftgeldnde festgesetzt werden. Dies entspricht dem bisherigen
Planstand im Bebauungsplan Nr. 25 Im Hofgut.
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[Il. GRUNORDNUNG

Nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung, dem
Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen. Ebenso entfallt das Monitoring von Umweltauswirkungen nach 8§ 4c
BauGB. § 1a Abs. 2 und 3 BauGB (Vorschriften zum Umweltschutz, Eingriffsregelung) ist
anzuwenden.

1. Ziele des Umweltschutzes fur das Plangebiet

Im Landschaftsrahmenplan Sidhessen liegt der Geltungsbereich —wie das gesamte
Neckartal — in einem ,Beliebten Erholungsbereichs”. Der Gehdlzbestand zwischen Hirsch-
horner Strafl3e (B 37/45) und Industriestral3e ist als ,Gebiet zum Schutz wertvoller Biotope*
gekennzeichnet.

Im LANDSCHAFTSPLAN gehort das Plangebiet zum Leitbildraum ,Siedlungsbereiche* mit den

folgenden, fir das Plangebiet relevanten Entwicklungszielen:

e Forderung von flachen- und ressourcensparendem Bauen und Wohnen, sowie von Mal3-
nahmen zur Ricknahme und Vermeidung von Versiegelungen

e Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Lebensrdumen im Siedlungsbereich und am Sied-
lungsrand, insbesondere entlang von FlieBgewéssern und im Auenbereich, zur Er-
reichung eines durchgangigen Biotopverbundes

o Vermeidung und Minimierung von Eingriffen bei der Ausweisung neuer Siedlungsflachen
durch Berlcksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, einer land-
schaftsangepassten Bauweise, einer landschaftsgerechten Durchgrinung der Bau-
flachen und einer Eingriinung der Siedlungsrander

e Sicherung und Entwicklung von Grinflichen im Siedlungsbereich fur die Freizeit- und
Erholungsnutzung der Menschen und den klimatischen Ausgleich

e Erhaltung der klimatischen Funktionen im Bereich der Talauen durch die Vermeidung
neuer Barrieren fir den Kalt- und Frischluftabfluss

In der Entwicklungskarte des LANDSCHAFTSPLANS sind fiir das Plangebiet keine eigenen
MaRnahmen dargestellt.

2. Beschreibung des derzeitigen Zustands

Das Planungsgebiet besteht hauptsachlich aus asphaltierten Verkehrsflaichen sowie einem
Geholzbestand auf FlIst. Nr. 393/3. Dieser Gehdlzbestand ist aus einer ehemaligen Streu-
obstwiese hervorgegangen, die sich durch Gehdlzsukzession aufgrund fehlender Nutzung zu
einem flachigen Gehdlz entwickelt hat. Auf FIst. Nr.395/2 befinden sich Uberdachte Stell-
bzw. Lagerplatze.

Innerhalb des Planungsgebietes gibt es keine gesetzlich geschitzten Lebensrdume nach
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG. Es sind auch keine konkreten Nachweise ge-
schutzter Tier- oder Pflanzenarten bekannt. Der Geholzbestand stellt aber ein potenzielles
Brut- und Nahrungshabitat europaischer Vogelarten dar (siehe hierzu Kap. 8. Prifung
artenschutzrechtlicher Belange).
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3. Bewertung des Eingriffs

Maf3gebend fur die Bewertung ist der Vergleich mit den derzeit schon zulassigen Eingriffen
auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 25 in der Fassung der 6. Anderung.
Bereits hier ist eine Bebauung mit einer GRZ von 0,8 zulassig, allerdings ist fUr das
Flst. Nr. 393/3 bis auf eine Zufahrt von Norden allseits eine Eingriinung mit Gehdlzen fest-
gesetzt.

Durch das vergroR3erte Baufenster konnen tendenziell mehr Bodenflachen versiegelt werden.
Entsprechend wird auch der Wasserhaushalt (Versickerung und Grundwasserneubildung)
negativ beeinflusst, aufgrund der Geringflgigkeit im Vergleich zum vorherig zulassigen
Rechtsstand allerdings nicht in erheblichem Umfang.

Im Vergleich zum noch gultigen Bebauungsplan gibt es zukinftig keine geschlossene Ein-
grinung um die Flache mehr. Die Eingrinung des Vorhabens wird auf die Pflanzung von
Einzelbdumen und eine Fassadenbegrinung reduziert. Dies stellt eine Verschlechterung
zum vorherigen Zustand dar, da durch die Baumpflanzungen zwar noch ein Minimum an
Eingrinung vorhanden ist, was auch zum Klimatischen Ausgleich beitragt, aber keine
Lebensraumfunktionen mehr Gbernommen werden konnen (siehe hierzu auch Kap. 8.
Prifung artenschutzrechtlicher Belange).

Freizeitnutzungen werden in dem Gewerbegebiet nicht ausgelubt.

Eingriffe in geschiitzte Lebensrdume nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG finden
keine statt.

Insgesamt gesehen, erfolgen zwar aus grinordnerischer und naturschutzfachlicher Sicht
Verschlechterungen zum derzeit zulassigen Zustand, das Vorhaben stellt aber auch eine
optimale Ausnutzung einer vorhandenen Flache in einem ausgewiesenen Gewerbegebiet
dar, was ein Beitrag zum Flachensparen ist. Andernfalls ware an anderer Stelle ein Alter-
nativstandort im bisherigen AulRenbereich entwickelt worden. Durch den zwischen Hirsch-
horner Stral3e und Industriestral3e bestehenden Gehdlzbestand, der im Bebauungsplan ,Im
Hofgut" auch zur Erhaltung festgesetzt ist, verbleibt auRerdem im unmittelbaren Umfeld eine
pragende Gehdlzstruktur, die der Eingriinung des Gesamtgebietes dient.

4. MalBhahmen zur Vermeidung und Minimierung
Die Auswirkungen der Bebauung sollen durch folgende MafRnahmen im Gebiet verringert
werden (in Klammern Schutzguter, fur die die jeweilige Ma3hahme positive Effekte hat):

e Gestalterische Festsetzungen und Hohenbeschrankung (Landschaftsbild, Mensch)

e Festsetzung von Baumpflanzungen (Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild, Klima)

o Versickerung des Niederschlagswassers aus der Parkplatzanlage (Boden, Wasser)

o Sockellose Zaune erhéhen die Durchlassigkeit fur Kleinsduger und Reptilien (Tiere
und Pflanzen)

o Dachbegriinung auf Flachdachern (Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen, Landschafts-
bild)

e Fassadenbegrinung (Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen, Klima)
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5. Eingriffsbilanzierung

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Folgenden anhand der Kompensations-
verordnung (KV) durch Gegenuberstellung des bisher zuldssigen Zustandes (nicht identisch
mit aktuellem Bestand) und der Planungssituation bilanziert (vgl. Tabelle 1 und Tabelle 2).

Tabelle 1: Biotopwertpunkte im Planungsgebiet — zulassiger Zustand gemaf aktuellem BP
Nr. 25i.d.F. der 6. Anderung (nach KV)

Standardnutzungstyp Bestand WP je m? Flache in m? |Wertpunkte

02.600 Hecken-/Gebuschpflanzung
(stral3enbegleitend) 20 995 19.900

04.310 Allee, einheimisch, standortgerecht,
Obstbaume (16 Baume StU 16-20 cm)* 31 48 1.488

10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen,
Asphalt (= Verkehrsflachen, Zufahrt) 3 1.113 3.339

10.530 Wasserdurchlassige Flachenbefestigung
sowie versiegelte Flachen, deren Wasser-
abfluss versickert wird

10.715 Dachflache nicht begriint, mit Regen-
wasserversickerung

(= insgesamt Giberbaubarer Bereich) 6 1.888 11.328

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedel-
ten Bereich, innerstadtisches Stral3en-

begleitgriin, strukturarme Grinanlagen 14 617 8.638
* Flachenkorrektur -48
Summe 4.613 44.693

Tabelle 2: Biotopwertpunkte im Planungsgebiet — Planung (hach KV)

Standardnutzungstyp Planung WP je m2 Flache in m? | Wertpunkte

04.110 Einzelbaum, Einheimisch, standortgerecht,
Obstbaum*
(14 Baume, StU 16-20) 31 42 1.302

10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen,
Asphalt (StraRenflache)
incl. Bereich mit temporaren Festsetzungen 3 866 2.598

10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster
(Zufahrt Laderampe) 3 119 357

10.530 Wasserdurchlassige Flachenbefestigung
sowie versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss
versickert wird

(Stellplatze, Wegeflache sidlich) 6 1.889 11.334
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Standardnutzungstyp Planung WP je m2 Flache in m? | Wertpunkte
10.710 Dachflache nicht begrint 3 1.296 3.888
10.720 Dachflache extensiv begriint 19 235 4.465

10.740 Fassadenbegrinung*
Ost- und Westfassade zusammen 60 m Lange x
0,5 m Tiefe 13 30 390

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im
besiedelten Bereich, innerstadtisches
Stral3enbegleitgriin, strukturarme Grinanlagen

14 208 2.912
*Flachenkorrektur -72
Summe (Flachen) 4.613 27.246

Es ergibt sich fir den Planungszustand — auch nach Berticksichtigung der Minimierungs-
mafinahmen innerhalb des Geltungsbereiches — ein Defizit von insgesamt

44.693 BWP — 27.246 BWP = 17.447 Biotopwertpunkten

Dieses Defizit wird auf einer externen Ausgleichsflache gedeckt.

6. Externe AusgleichsmalRnahmen

Der noch verbleibende Ausgleichsbedarf wird auf Fist. Nr. 65/2, Flur 3, Gmkg. Neckar-
steinach auf einer Flache von 900 m? (davon 400 m? ohne MafRnahmen) erbracht.

Dieses Flurstlick wird derzeit intensiv als Ackerflache genutzt. Es wird aber durch ein gut
60 m langes FlieRgewasser geteilt, das durch Quellwasser vom Schwalbenbrunnen, der
nordwestlich der B 37/45 und der Bahnlinie entspringt, gespeist wird. Dieses Gewasser ist
unterhalb der Bahnlinie und Bundesstral3e verrohrt und stellt etwa 8 m hinter der nordwest-
lichen Grundstiicksgrenze von Flst. Nr. 65/2 wieder ein offenes Gerinne dar, das dann in den
Neckar miindet. Beidseits des Flie3gewéssers hat sich ein schmaler Schilfgirtel entwickelt,
in dem auch zwei Baume stehen. Dieser Schilfgurtel stellt einen geschitzten Lebensraum
nach 8§30 BNatSchG dar. In der intensiv genutzten Ackerflache sind entlang des
Schilfgurtels schon immer wieder Schilfpflanzen (Phragmites australis) eingewandert.



7. Anderung Bebauungsplan Nr. 25 ,Im Hofgut* Stadt Neckarsteinach
Seite 18 26.09.2011

Abbildung 4: Lage von Geltungsbereich der 7.Anderung (roter Kreis) und externer
Kompensationsflache (griner Kreis) (Kartengrundlage: www.hessenviewer.de)

Abbildung 5: Blick entlang des Schilfstreifens in Richtung Neckar. Deutlich erkennbar sind die
bereits in die Ackerflache eingewanderten Schilfpflanzen.
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Das Flst. Nr. 65/2 liegt zu etwa %5 im Uberschwemmungsgebiet des Neckars. Im Land-
schaftsplan der Stadt Neckarsteinach sind fiur das Gewasser und die Ackerflache bereits
folgende MalRnahmen vorgesehen:
e Umwandlung von Ackerflachen in Dauergriinland
e Nutzungsaufgabe entlang eines Grabens zur Erweiterung eines bestehenden
Roéhrichtglrtels
e Renaturierung von FlieRgewassern

Diese Vorschlage werden aufgegriffen und der Schilfglrtel auf beiden Seiten um jeweils 2 —
4 m verbreitert, so dass er dann auf der gesamten Lange eine Breite von ca. 12,5m
aufweist. Hierdurch wird der schmale Schilfgirtel aufgewertet und es entsteht ein
wirkungsvoller Puffer zu potenziellen Eintrdgen aus der landwirtschaftlichen Nutzung. Hierfur
ist die landwirtschaftliche Nutzung im abgegrenzten Bereich aufzugeben. Es ist davon
auszugehen, dass durch die nattrliche Entwicklung sich der Schilfstreifen innerhalb kurzer
Zeit auf die nicht mehr bearbeiteten Flachen von alleine ausdehnen wird. Die Etablierung
von Schilf (Phragmites australis) kann aber auch durch zusatzliche Pflanzung von Rhizomen
beschleunigt werden.

Tabelle 3: Biotopwerte auf externer Ausgleichsflache — Bestand (nach KV)

Standardnutzungstyp Bestand WP je m2 Flache in m2 Wertpunkte

11.191 Acker, intensiv genutzt 16 480 7.680

05.410 Schilfréhrichte 53 400 21.200

09.210 Ausdauernde Ruderalfluren meist
frischer Standorte 39 20 780

Summe: 900 29.660

Tabelle 4: Biotopwerte auf externer Ausgleichsflache — Planung (nach KV)

Standardnutzungstyp Planung WP je m2  Flache in m? Wertpunkte

05.410 Schilfréhrichte 53 900 47.700

Summe: 900 47.700

Mit den beschriebenen landschaftspflegerischen MaRnahmen auf einer Flache von 500 m?
erfolgt eine Aufwertung um insgesamt 18.040 Biotopwertpunkte. Damit kann das Defizit
von 17.447 Biotopwertpunkten vollstandig kompensiert werden. Die Eingriffsfolgen durch
die Bebauungsplananderung gelten somit als ausgeglichen.

Da die AusgleichsmaRnahme auf einem privaten Grundstiick festgesetzt wird, ist die Durch-
fuhrung und Duldung dieser Malinahmen Uber einen stadtebaulichen Vertrag und/oder eine
Grundbucheintragung dinglich abzusichern.
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Sofern sich bei der weiteren Planung der AusgleichsmalRnahme zeigt, dass eine
Inanspruchnahme bundeseigener Flachen, z.B. eine Umgestaltung im Mindungsbereich des
Bachlaufs erforderlich wird, muss vor der Inanspruchnahme dieser Flachen ein
privatrechtlicher Nutzungsvertrag mit dem Wasser- und Schifffahrtamt Heidelberg
geschlossen werden. Die ggf. erforderlichen MaRnahmen sind unbedingt im Vorfeld mit dem
WSA abzustimmen.

7. Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind (aul3er der externen Aus-
gleichsflache) keine ,Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung” (Site of Community Importance
— SCI), ,Besondere Schutzgebiete (Special Area of Conservation — SAC) oder Artvor-
kommen und Lebensraume, die eine Ausweisung als eines dieser Gebiete nach Art. 3 FFH-
Richtlinie rechtfertigen, bekannt. Ebenso befinden sich hier keine ,Europdischen Vogel-
schutzgebiete" (Special protected area — SPA) nach der Vogelschutz-Richtlinie.

Der Anderungsbereich ist etwa 250 m von den Teilflachen des Gebiets gemeinschaftlicher
Bedeutung ,,Odenwald bei Hirschhorn 6519-304“ und des Europdaischen Vogelschutzgebiets
Junteres Neckartal bei Hirschhorn 6519-450* oOstlich von Neckarsteinach entfernt. Da-
zwischen liegen weitere Siedlungsflachen (Gewerbegebiet, Feuerwehrhaus), die B 37/45
und die Bahnlinie Heidelberg — Eberbach.

Fur das Gebiet gemeinschatftlicher Bedeutung ,Odenwald bei Hirschhorn 6519-304“ gelten
gemal Natura 2000-VO folgende Erhaltungsziele:

Lebensraumtypen nach Anhang | FFH-Richtlinie:

8310 Nicht touristisch erschlossene Hohlen

e Erhaltung der Funktion der ausgewiesen Hohle fiir die LRT-charakteristische Tier- und Pflanzenwelt

e FErhaltung und Zuganglichkeit fir die Hohlenfauna bei gleichzeitiger Absicherung der Eingénge vor unbe-
fugtem Betreten

e Erhaltung des typischen Hohlenklimas und des Wasserhaushaltes

e Erhaltung typischer geologischer Prozesse

9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum)
e Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestédnde mit stehendem und liegendem Totholz, Hohlenbaumen
und lebensraumtypischen Baumarten in ihren verschiedenen Entwicklungsstufen und Altersphasen

Arten nach Anhang Il FFH-Richtlinie:

Dicranum viride, Griilnes Besenmoos
e FErhaltung von Laubbaumbestdnden mit luftfeuchtem Innenklima und alten, auch krummschéftigen oder
schrag stehenden Tragerbdumen (v.a. Buche, Eiche, Linde)

Lampetra planeri, Bachneunauge

e Erhaltung durchgéngiger, strukturreicher FlieRgewasser mit lockeren, sandigen bis feinkiesigen Sohlsubstra-
ten (Laichbereiche) und ruhigen Bereichen mit Schlammauflagen (Larvenhabitat) sowie gehdlzreichen Ufern

e Erhaltung von Gewasserhabitaten, die sich in einem zumindest guten 6kologischen und chemischen Zustand
befinden

Maculinea teleius, Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling

e Erhaltung von nahrstoffarmen bis mesotrophen Wiesen mit Bestanden des GrofRen Wiesenknopfs (Sangui-
sorba officinalis) und Kolonien der Wirtsameise Myrmica scabrinodis

e Beibehaltung oder Wiedereinfihrung einer den 6kologischen Anspriichen der Art forderlichen Bewirtschaftung
der Wiesen, die sich an traditionellen Nutzungsformen orientiert und zur Erhaltung eines fiir die Habitate
glnstigen Nahrstoffhaushaltes beitragt

e Erhaltung von Sdumen und Brachen als Vernetzungsflachen

Maculinea nausithous, Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling
e Erhaltung von nahrstoffarmen bis mesotrophen Wiesen mit Bestdnden des GrofRen Wiesenknopfs (Sangui-
sorba officinalis) und Kolonien der Wirtsameise Myrmica rubra
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e Beibehaltung oder Wiedereinfihrung einer den 6kologischen Anspriichen der Art forderlichen Bewirtschaftung
der Wiesen, die sich an traditionellen Nutzungsformen orientiert und zur Erhaltung eines fir die Habitate
glnstigen Nahrstoffhaushaltes beitragt

e Erhaltung von Sdumen und Brachen als Vernetzungsflachen

Myotis bechsteinii, Bechsteinfledermaus

e Erhaltung von alten strukturreichen Laub- und Laubmischwéldern mit Hohlenbdumen als Sommerlebensraum
und Jagdhabitat ggf. einschlie3lich lokaler Hauptflugrouten der Bechsteinfledermaus

e Erhaltung ungestdrter Winterquartiere

e Erhaltung funktionsfahiger Sommerquartiere

Myotis myotis, GroRes Mausohr

e Erhaltung von alten groRflachigen, laubholzreichen Waldern mit Totholz und Héhlenbaumen bevorzugt als
Buchenhallenwalder als Sommerlebensraum und Jagdhabitat ggf. einschlie3lich lokaler Hauptflugrouten des
GrolRen Mausohrs

Erhaltung von Gehdlzstrukturen entlang der Hauptflugrouten im Offenland

Erhaltung von funktionsfahigen Sommerquartieren

Erhaltung ungestdrter Winterquartiere

Erhaltung von Wochenstubenquartieren, in denen keine fledermausschéadlichen Holzschutzmittel zum Einsatz
kommen

Trichomanes speciosum, Prachtiger Dinnfarn
o Erhaltung besiedelter Felsstandorte sowie lichtarmer Felsspalten und Héhlen im Umfeld
e Erhaltung der hydrologischen Verhaltnisse (Oberflachen- und Grundwasser) im Umfeld der Standorte

Cottus gobio, Groppe

e FErhaltung durchgangiger, strukturreicher FlieR3gewésser mit steiniger Sohle (im Tiefland auch mit sandig-
kiesiger Sohle) und gehdlzreichen Ufern

e Erhaltung von Gewasserhabitaten, die sich in einem zumindest guten 6kologischen und chemischen Zustand
befinden

Da keiner der genannten Lebensraumtypen nach Anhang | oder der Arten nach Anhang Il
der FFH-Richtlinie im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst wurde oder ein Auftreten
wahrscheinlich ist kdnnen negative erhebliche Auswirkungen auf das Gebiet
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Odenwald bei Hirschhorn 6519-304“ definitiv aus-
geschlossen werden.

Fur das Europdische Vogelschutzgebiet ,Unteres Neckartal bei Hirschhorn 6519-450 gelten
gemal Natura 2000-VO folgende Erhaltungsziele:

Arten nach Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie:

Alcedo atthis, Eisvogel

e FErhaltung einer weitgehend natirlichen Auendynamik zur Ermdglichung der Neubildung von Altwassern,
Uferabbriichen, Kies-, Sand- und Schlammbéanken

e Erhaltung von Ufergehdlzen sowie von Steilwéanden und Abbruchkanten in Gewassernéhe als Bruthabitate

e Erhaltung einer den 6kologischen Anspriichen der Art forderlichen Wasserqualitat

e FErhaltung zumindest stérungsarmer Brut- und Nahrungshabitate insbesondere in fischereilich genutzten
Bereichen

Picus canus, Grauspecht

e FErhaltung von strukturreichen Laub- und Laubmischwéldern in verschiedenen Entwicklungsphasen mit Alt-
und Totholzanwartern, stehendem und liegendem Totholz und Hohlenbdaumen im Rahmen einer natirlichen
Dynamik

e FErhaltung von strukturreichen, gestuften Waldaul3en- und Waldinnenrédndern sowie von offenen Lichtungen
und BI6Ren im Rahmen einer natiirlichen Dynamik

Lanius collurio, Neuntoter

e FErhaltung einer strukturreichen Agrarlandschaft mit Hecken, Feldgehdlzen, Streuobstwiesen, Rainen,
Ackersdumen, Brachen und Graswegen

e Erhaltung von Grinlandhabitaten mit einem fir die Art glinstigen Nahrstoffhaushalt und einer die Nahrstoff-
armut begunstigenden Bewirtschaftung zur Vermeidung von Verbrachung und Verbuschung

e Erhaltung von naturnahen, gestuften Wald- und Waldinnenréandern

Dryocopus martius, Schwarzspecht
e FErhaltung von strukturreichen Laub- und Laubmischwéldern in verschiedenen Entwicklungsphasen mit Alt-
und Totholzanwartern, Totholz und H6hlenbdumen
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Falco peregrinus, Wanderfalke
e Erhaltung von Brutplétzen in Felsen
e Erhaltung zumindest stérungsarmer Bruthabitate

Dendrocopos medius, Mittelspecht

e Erhaltung von Laub- und Laubmischwéldern mit Eichen und alten Buchenwéldern mit Alt- und Totholz
e Erhaltung von Héhlenbdumen und Sicherung eines Netzes von Hohlenbdumen als Bruthabitat

e Erhaltung von Streuobstwiesen im naheren Umfeld

Milvus migrans, Schwarzmilan

e Erhaltung von naturnahen und strukturreichen Laub- und Laubmischwaldern und Auwaéldern in ihren ver-
schiedenen Entwicklungsphasen mit Horstbdumen in einem zumindest stérungsarmen Umfeld wahrend der
Fortpflanzungszeit

Pernis apivorus, Wespenbussard

e Erhaltung von naturnahen, strukturreichen Laubwéldern und Laubmischwéldern in ihren verschiedenen Ent-
wicklungsphasen mit Altholz, Totholz, Pioniergehélzen und naturnahen, gestuften Waldrandern

e Erhaltung von Horstbdumen in einem zumindest stérungsarmen Umfeld wahrend der Fortpflanzungszeit

e Erhaltung von Bachlaufen im Wald

Arten nach Artikel 4, Absatz 2 der Vogelschutz-Richtlinie:

Ardea cinerea, Graureiher

e Erhaltung der Brutkolonien

e Erhaltung zumindest stérungsarmer Brut- und Nahrungshabitate, insbesondere in fischereilich, jagdlich sowie
fur Zwecke der Erholung genutzten Bereichen

Phoenicurus phoenicurus, Gartenrotschwanz

e FErhaltung von naturnahen, offen strukturierten Laubwaldbestidnden mit kleinrdumigem Nebeneinander der
verschiedenen Entwicklungsstufen und Altersphasen einschlieRlich der Waldrénder

e Erhaltung von Streuobstwiesen

Phalacrocorax carbo, Kormoran
e Erhaltung von naturlichen Fischlaichhabitaten
e Erhaltung zumindest stdrungsarmer Rast- und Nahrungshabitate insbesondere der Schlafplatze

Da keiner der genannten Arten nach Anhang | oder Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutz-Richtlinie
im Geltungsbereich des Bebauungsplans wahrscheinlich britet und fur diese Arten keine
Bedeutung als Nahrungshabitat hat, kdnnen negative erhebliche Auswirkungen auf das
Europaische Vogelschutzgebiet ,Unteres Neckartal bei Hirschhorn 6519-450" aus-
geschlossen werden.

8. Prifung artenschutzrechtlicher Belange

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG und europarechtlicher Vorschriften (FFH-Richtlinie, Vogelschutz-
Richtlinie) bei der Anderung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Zur Ermittlung und
Darstellung moglicher Auswirkungen auf geschuitzte Arten und eventuell erfiillter Verbots-
tatbestande wurde eine entsprechende Prifung der artenschutzrechtlichen Belange,
basierend auf den vorliegenden Daten durchgefiihrt. Fir diese Prifung wird der aktuell vor-
gefundene Zustand des Planungsgebietes mit dem flachigen Gehélzbestand zugrunde-
gelegt, da durch das Vorhaben die Rodung dieser Flache erforderlich wird. Wirde diese
Prufung nicht hier stattfinden, wére sie spatestens auf Ebene der Baugenehmigung vor Be-
ginn jeglicher MalRnahmen auf der Flache notwendig. Die Ergebnisse der Prufung arten-
schutzrechtlicher Belange werden hier in zusammengefasster Form dargestellit.

Durch die durch die Bebauungsplananderung zulassig werdenden Eingriffe kdnnen poten-
zZielle Brutplatze geschitzter Vogelarten aus der 6kologischen Gilde der ,Hecken- und Baum-
briter* (z.B. Amsel, Blaumeise, Zaunkodnig) beeintréchtigt und zerstért werden. Bei den zu
erwartenden Arten handelt es sich um eher haufige Arten der Siedlungsgebiete. Diese finden
im Umfeld genlgend geeignete Lebensrdume weiterhin vor, so dass die ©kologische
Funktionalitat der Fortpflanzungsstéatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt und
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keine Verschlechterung der Erhaltungszustande der lokalen Populationen zu befiirchten ist.
Hier sind als Ausweichhabitate insbesondere die Geholzbestdnde im Norden von
Bedeutung, aber auch Gehdlzbestdnde entlang des Neckars.

Daher ist ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
nicht gegeben. Eine Storung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG konnte dann auftreten, wenn
der geplante Rodungseingriff innerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeiten erfolgt.
Aufgrund von 8 39 Abs. 5 BNatSchG ist dies aber ohnehin in der Zeit vom 01. Mérz bist
30. September nicht zulassig. Ein Stérungstatbestand ist hiermit nicht gegeben. Es wird
darauf hingewiesen, dass es sich hier auch nicht um einen nur ,geringfuigigen Gehdlz-
bewuchs"i.S.v. § 39 S. 2 Nr. 4 BNatSchG handelt.

Auch Fledermausarten konnten evt. vorkommende Baumhohlen im Gebiet als potenzielle
Quartiere nitzen. Doch auch hier ist aufgrund angrenzender Waldbestéande (z.B. sudlich des
Neckars) die ©kologische Funktionalitat der Fortpflanzungsstatten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin gewahrt und ein Verbotstatbestand nicht erflllt. Analog zu den
europdaischen Vogelarten ist auch hier ein Stdrungstatbestand nicht erfillt, wenn die
vorgeschriebenen Rodungszeiten im Winterhalbjahr eingehalten werden. Potenzielle
Quartiergebaude gibt es innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes nicht.

Vorkommen anderer geschitzter Arten nach dem Bundesnaturschutzgesetz, sowie Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Geltungsbereich nicht bekannt und auch nicht
regelmafig zu erwarten.



7. Anderung Bebauungsplan Nr. 25 ,Im Hofgut*

Stadt Neckarsteinach

Seite 24

IV. PFLANZEMPFEHLUNG

Laubbaume I. und II. Ordnung

Juglans regia

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’
Prunus avium

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Acer campestre

Acer platanoides

Straucher

Amelanchier ovalis
Acer campestre
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Rosa canina
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Kletter- bzw. Rankpflanzen

Hedera helix
Wisteria sinensis
Parthenocissus spec.
Polygonum aubertii
Clematis spec.

26.09.2011

Walnuss
Stadt-Birne
Vogel-Kirsche
Mehlbeere
Eberesche
Feld-Ahorn
Spitzahorn

Felsenbirne
Feld-Ahorn

Haselnuss

Roter Hartriegel
Zweigriffliger Weil3dorn
Gewohnlicher Liguster
Gewodhnliche Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Flieder

Gemeiner Schneeball

Efeu

Glyzinie

Wilder Wein in Arten
Knoterich

Waldrebe

Folgende Qualitaten und MindestgréRen werden empfohlen:

Mindestgré3en und Qualitdten

Guteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Baume/Hochstdmme
mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen

Stammumfang 16-18 (Obstbdaume 12-14)

Straucher
Hohe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt,
1 Stiick pro 1,5 m?
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Ausschnitt bisheriger Bebauungsplan Nr. 25, Im Hofgut* mit eingetragenem Geltungsbereich
der 7. Anderung
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Neuwiesen-—

acker

Bodenacker

M. 1:1.000

Bestandsplan Ausgleichsflache (nach Standardnutzungstypen der KV 2005)

04.110 Einzelbaum, 10.530 Schotter-, Kies- und
@ standortgerecht, Obstbaum Sandwege
05.260 Kanéle (Schiffbar) und 11.191 Acker, intensiv genutzt

naturfern ausgebaute Flussabschnitte

05.410 Schilfrbhrichte Hinweis:
FlieRgewasser (Graben)

09.210 Ausdauernde Ruderalfluren Hinweis:
meist frischer Standorte MYV Grenze Uberschwemmungsgebiet




