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Planzeichenerklarung / Legende
Art der baulichen Nutzung

Nutzungsschablone fiir Art und MaR der baul. Nutzung

GE, | 08 Baugebietskategorie|Grundfléchenzahl (GRZ)
WH 100m Wandhohe als Hochstmal in Metern

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache mit Bezeichnung

o (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Neckarsteinach erlasst aufgrund von

§§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), in Verbindung mit der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198)

den Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Breiten Birnbaum“ als Satzung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |. S. 3786).

§1
(1)

()

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO)
Im Gewerbegebiet sind zulassig:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe mit den zugehérigen Anlagen
und Einrichtungen,

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Im Gewerbegebiet sind Vorhaben gem. Anlage 1 Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" zum
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) unzulassig.

Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen unzulassig:

Bordelle, Wohnungsprostitution, Stundenhotels

Sexshops

Sexshops im Sinne dieser Satzung sind Laden, in denen Bucher, Filme und dergleichen mit sexuellem Inhalt
und Mittel zur sexuellen Stimulation verkauft werden.

Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die nachfolgend angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 pro Quadratmeter Bauflache weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr)

beachten.

Im bauaufsichtlichen Verfahren zu den jeweiligen Bauvorhaben ist ein Freiflachenplan einzureichen, in dem die das
jeweilige Vorhaben betreffenden griinordnerischen Festsetzungen des B-Planes (z.B. Erhaltung/Neuanpflanzung
von Geholzen, zeitliche Regelungen) sowie ggf. artenschutzrechtlich erforderliche Mallhahmen Gbernommen und
konkretisiert werden (siehe auch Bauvorlagenerlass).

Alle Neuanpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den Belangen der Sicherheit
des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Abstand und Art von Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass diese z.B. bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Die Abstande sind durch geeignete MaRnahmen Ruickschnitt
u.a.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeléande ist entsprechend der Endwuchshéhe
zu wahlen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, Hessen
Archaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) werden
bei der Stadt Neckarsteinach, Abteilung Bauen, Umwelt, Technik im Rathaus, Hauptstrale 7 zu jedermanns
Einsicht bereit gehalten.

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen sind, erfolgt die Summation Gber
die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von Teilflaichen (Summation). Wenn Anlagen oder
Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine
erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente o6ffentlich-rechtlich auszuschlieRen (z. B. durch Baulast
oder offentlich-rechtlichen Vertrag).

Insbesondere sind zur Vermeidung von Tétungen oder Verletzungen von Fledermausen in Baumquartieren oder

von

hohlen- und gehdlzbritenden Vogelarten notwendige Baumfallungen und Rodungen von Gehdlzen nur im

Zeitraum von Oktober bis Ende Februar durchzufliihren.

Pflanzempfehlung

] _ ] N7 s 2s8/10 §2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Verfahrensvermerke
Ze|Ch ner|SChe Festsetzu ngen Der Bezugspunkt fur die Ermittiung der Wandhdhe wird auf 129,95 m i. NHN festgesetzt.
/7 §3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neckarsteinach hat in ihrer Sitzung vom 02.05.2018 die Aufstellung
335/3 ' ) des Bebauungsplans Nr. 49 ,Am breiten Birnbaum® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, mit der Abweichung, dass Gebaude langer als 50 m zulassig sind. 10.05.2018 offentlich bekannt gemacht.
o §4 ErschlieRung des Grundstiicks (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) Die Planaufstellung wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt.
Die Erschliefiung des Gewerbegebiets tiber die offentliche Verkehrsflache V1 ostlich des Plangebiets (Zufahrt 21) Die frihzeitige Offentichkeitsbeteiligung gema8 § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 14.05.2018 bis
—| ist fur den nachfolgend benannten Zeitraum zulassig: Der Zeitraum endet 10 Monate nach der endgiiltigen, einschlieRlich 15.06.2018 stattgefunden
erstmaligen Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache V2, die westlich an das Gewerbegebiet anschlielRen wird. R '
\‘;7“L;\.* Sibecx?:; rtzg;tﬁ)rl:]ngsgnd;set Eziﬁgfz%%gigﬁs Gewerbegebietes nur iber die neue Erschlieungsstrafte V2 zulassig. Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben bzw.
7o ' E-Mail vom 08.05.2018 beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen zur
§5 Grunordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) Planung bis zum 12.06.2018 abzugeben sind.
1 Nicht befestigte Freiflachen sind als Rasen- oder Wiesenflache zu begriinen oder gartnerisch zu gestalten, . .
[ —h—) A jedoch mindgstens 20% der Bauflache. g g g Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung vom 13.06.2019 den Entwurf des Bebauungsplanes (vom
354/18 ‘\K‘ . . , . ) . ) , . o 24.06.2019) gebilligt. Die Behorden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
(2)  Dacher von Gebauden, die als Flachdacher ausgefiihrt sind, sind auf mind. 70% der Dachflache mit einer it gehreiben bzw. E-Mail vom 31.07.2019 beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und
84/16 extensiven Dachbegriinung auszufiihren. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm stark sein. Die Anregungen zur Planung bis zum 04.09.2019 abzugeben sind.
Ausflhrung einschichtiger Bauweisen ist nicht zuldssig. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu
beriicksichtigen. Dies gilt nicht fur Gebaude, deren Grundflache kleiner als 20 m ist. Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung vom 14.12.2020 den geénderten Entwurf des
(8)  Zur Hirschhorner StralRe ist eine Baumreihe aus mindestens 7 einheimischen, standortgerechten Bebauungsplanes (vom 02.12.2020) gebilligt. Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden
Laubbdumen als Hochstdmme mit mindestens 20-25 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hoéhe Uber dem gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben bzw. E-Mail vom 17.12.2020 erneut beteiligt. Es wurde dar_auf
Erdboden, 4-5 mal verpflanzt, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis zum 29.01.2021 abzugeben sind.
Q: o Das Gebot zur Pflanzung fiir die beiden Baume (B1 und B2) ist solange ausgesetzt, bis die Bedingung aus .
A A O Festsetzung § 4 eingetreten ist und das Gewerbegebiet an einer neuen ErschlieBungsstralle im Westen des Der Entwurf des Bebauungsplanes (vom 02.12.2020) wurde mit der Begriindung gemat § 3 Abs. 2 BauGB in
354/17 o Plangebiets anliegt und somit die temporare ErschlieRung von Osten entfallt; vgl. textliche Festsetzung § 4. der Zeit vom 04.01.2021 bis einschiieRlich 08.02.2021 offentlich ausgelegt. Die éffentliche Auslegung wurde am
2/2/2 (4) Stellplatze sind aus wasserdurchlassigem Belag herzustellen. 17.12.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.
Vierburgenhdlle .
§ 6 Ortliche Bauvorschriften (§ 91 HBO) @/ @Q &9&/( )
- . o i . Die Stadtverordnetenversammlung hat mit Beschluss vom %/ {0 SE N den Bebauungsplan gemaR
(1)  Die Dacher im Plangebiet sind als Flachdacher auszufihren.
— § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
'\u-l\ (2) Im Gewerbegebiet sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2 m zulassig.
(3) Bei der Errichtung von Einfriedungen sind durchlaufende Sockel nicht zulassig, es ist ein
Mindestbodenabstand von 10 cm einzuhalten.
eckart (4) An ostlichen, westlichen und nérdlichen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen nur als Drahtzdune mit | d
albah Bepflanzung zuléssig. 63 R Z% A
(5) Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzulassig. Neckarsteinach, den Y= ;Y2 &5 021 Pteﬁer _
\ » Burgermeister
S \ § 7 MaBRnahmen zum Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
/%2 (1) Zur Gewahrleistung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat fiir die Askulapnatter ist folgende Der textliche und zeichnerische |3f‘(a|gfizgzs/tsébauyngsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss der
7L CEF-MaRnahme umzusetzen: Anlage einer extensiv genutzten Streuobstwiese auf Flst. Nr. 217/2, Flur 2 in Stadtverordnetenversammiung vom %712 (744). Uberein.
el B der Gemarkung Neckarsteinach mit 1.213 m2. Die Mallnhahme muss spatestens mit Beginn der Umsetzung
A 128,95 UberNITT Koo des Bebauungsplans (z.B. Beginn Rodung, Baufeldraumung etc.) funktional wirksam sein.
356/10 (2) Verwendung umweltschonender Auf3enbeleutung: Zur Vermeidung der Attraktion von Insekten wahrend der ”/
7 Nachtstunden an kinstlichen Lichtquellen sind diese entsprechend auszubilden durch z.B. "“./
e Verwendung von Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit LEDs (Ausschluss von Lampen mit einem V//
[
Specktrum < 540 nm und/oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT > 2.700 K). 232 /( Ll ¥
g Hirschp > i i ; : b : Neckarsteinach, den@ém.ﬁ..-.g.w ......... 2021 feifer
Ofner s troBe 548/103 ¢ Vermeidung von Streulicht nach oben durch Einsatz von Blenden Biirgermeister
Hinweise Der Bebauungsplan wurde am 0?05_@(4, . .... rtstiblich bekanntgemacht und ist damit rechtsverbindlich geworden.
2 Er kann gemaR § 10 BauGB von jedermann eingesehen werden.
° Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten des
Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
0 50 m Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu informieren. -
— 5 (o s ™ e = Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in § 44 Bundesnaturschutzgesetz) ist bei der
i Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spateren Um- und Anbaumaflinahmen sowie Gebaudeabrissen zu

V4 L !
Pfeifer
Blrgermeister

Stadt Neckarsteinach
Kreis Bergstralle

% \ Strakenbealeitariin noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) iiberschreiten. GroBkronigg Laubbaume (auch Sprten) Klein- und mittelkronige Laubbdume
gleig — , ; Acer platanoides Spitz-Ahorn Acer campestre Feld-Ahorn
0% 0 f p
Teilflache Lk tags (N IB(A)) Lex, nachis (In dB(A)) Betula pendula Hénge-Birke Malus sylvestris Holz-Apfel
. zu pflanzender Baum (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) GE1 59 44 Carpinus betulus Hainbuche Prunus avium Vogel-Kirsche
GE2 58 43 Castanea sativa Esskastanie Prunus padus Trauben-Kirsche
Sonstige Planzeichen _ : : Juglans regia Walnuss Pyrus calleryana 'Chanticleer’  Stadt-Birne
In folgenden Immissionsbereichen gelten tags und nachts Zusatzkontingente LEK, ZUS Quercus petraea Trgubgn-Eiche Sorbus aucuparia Eberesche
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (nach § 9 Abs. 7 BauGB) - Mischgebiet westlich der Vierburgenhalle: Ly, 7,5 =+ 11 dB(A) Quercus robur Stiel-Eiche
) e . : Tilia cordata Winter-Linde
- Gewerbegebiet stdlich der Hirschhorner Stral3e Lek 2us=F 9 dB(A) Ulmus glabra Berg-Ulme
oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaR der baulichen Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691: 2006-12,
Nutzung (§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO) Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur die Immissionsbereiche ,Mischgebiet westlich der
. Vierburgenhalle® und ,Gewerbegebiet stidlich der Hirschhorner StraBe® L, | durch L., + LEK zus 24 Obstbaume (auch Sorten) Straucher (auch Sorten)
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen ersetzen ist. ’ 1 ’ Malus domestica Apfel Amelanchier ovalis Felsenbirne
Hinweis: Die DIN 45691 Ausgabe 2006-12 kann bei der Stadt Neckarsteinach, Hauptstrale 7, eingesehen z.B. 'Brettacher Acer campestre Feld-Ahorn
YVV.V.V.V.V.VN Bauverbotszone werden. Sie kann auch (iber die Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin bezogen werden. 'éakob Fischer’ Corylus avellana Haselnuss
. . . 'Goldparméane' i i
Zufahrtsbereich mit Bezeichnung, Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der 'Neck%rtaler‘ Cornus sanguinea Roter Hartriegel
4 Z1 . . . . . . o . > Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifddorn
vgl. textliche Festsetzung § 4 Beurteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert an den mafRgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB "Wébers Rambour' Liqust | Gewshnlicher Liqust
unterschreitet (Relevanzgrenze). Pyrus communis Birne Igl.!S rum vulgare eW? n !C er Ligus er. Kartengrundlage: TK 25 © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation 2019
12.00 ,8.00 MaRe in Metern (als Hinweis) \ , Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Fir schutzwirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes gelten die Anforderungen der TA Larm. In z.B. 'S_‘Jtﬁlergue Rosa canina Hunds-Rose
Gewerbegebieten sind die Nacht-Immissionsrichtwerte nur dann anzuwenden, wenn Schlaf- oder 'ghian Sambucus ni
. . , ' ; gra Schwarzer Holunder
Verkehrsplanung (als Hinweis Kinderzimmer maRgebliche Immissionsorte sind. Pastorenbirne . :
Y g ( ) g Prunus domestica Hauszwetschge Viburnum opulus Gemeiner Schneeball B e ba uun g S p l-a n N r. 49

. . ) Die zu beriicksichtigenden Immissionsorte R 0 ' . . a“
Verkehrsfiihrung (als Hinweis) z.B. Buhler Fruhzwetsche ,Am breiten Birnbaum
Immissi Gebi Koordi Koordi Grolde Griine Reneklode
mmissionsort | (Gebietstyp) x-Koordinate | y-Koordinate 'Hauszwetschge' in Typen
I 04 101 Allgemeines Wohngebiet | 489019.5568 | 5471856.7642
mafgeblicher Immissionsort 102 Mischgebiet 489052.3728 | 5471764.1032 Folgende Qualititen und MindestgréRen werden empfohlen - SATZUNGSFASSUNG -
103 Gewerbegebiet 488979.8796 | 5471724.4685 MindestgréRen und Qualitaten
. .. i Guteklasse A, B Deutscher Baumschulen
zum Abbriss vorgesehenes Gebaude 104 Gewerbegebiet 488869.4113 | 5471877.7575

O] Hohenbezugspunkt bei Festsetzungen, vgl. textliche
129,95 iiber NHN Festsetzung § 2

3414 Flurstiicke mit Flursticksnummer

bestehende Gebaude

Baume/Hochstamme

mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen
Stammumfang 16-18 (Obstbaume 12-14)

Straucher

Hoéhe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt,
1 Stick pro 1,5 m?

y GROSSER-SEEGER
& PARTNER

Stadtplaner
Landschaftsarchitekt
Bauingenieur

M 1:1.000

Grofweidenmuhlstr. 28a-b
90419 Nirnberg

Tel.: 0911/310427-10

Fax: 0911/310427-61

Nurnberg, den 11.02.2021
Bearbeitung: KD, FO, VSE



AutoCAD SHX Text
239/7

AutoCAD SHX Text
239/10

AutoCAD SHX Text
548/92

AutoCAD SHX Text
551/6

AutoCAD SHX Text
328/17

AutoCAD SHX Text
328/18

AutoCAD SHX Text
330/4

AutoCAD SHX Text
332/7

AutoCAD SHX Text
333/5

AutoCAD SHX Text
334/7

AutoCAD SHX Text
334/8

AutoCAD SHX Text
335/3

AutoCAD SHX Text
335/7

AutoCAD SHX Text
336/3

AutoCAD SHX Text
338/3

AutoCAD SHX Text
328/7

AutoCAD SHX Text
344/3

AutoCAD SHX Text
346/3

AutoCAD SHX Text
348/8

AutoCAD SHX Text
348/9

AutoCAD SHX Text
352/10

AutoCAD SHX Text
354/18

AutoCAD SHX Text
356/10

AutoCAD SHX Text
393/4

AutoCAD SHX Text
393/8

AutoCAD SHX Text
77

AutoCAD SHX Text
75

AutoCAD SHX Text
91

AutoCAD SHX Text
89

AutoCAD SHX Text
87

AutoCAD SHX Text
84

AutoCAD SHX Text
79

AutoCAD SHX Text
81

AutoCAD SHX Text
85

AutoCAD SHX Text
95

AutoCAD SHX Text
90

AutoCAD SHX Text
88

AutoCAD SHX Text
92

AutoCAD SHX Text
86

AutoCAD SHX Text
60

AutoCAD SHX Text
62

AutoCAD SHX Text
94

AutoCAD SHX Text
12

AutoCAD SHX Text
14

AutoCAD SHX Text
16

AutoCAD SHX Text
13

AutoCAD SHX Text
15

AutoCAD SHX Text
17

AutoCAD SHX Text
B37

AutoCAD SHX Text
K36

AutoCAD SHX Text
K36

AutoCAD SHX Text
K36

AutoCAD SHX Text
K36

AutoCAD SHX Text
355/20

AutoCAD SHX Text
328/10

AutoCAD SHX Text
238/1

AutoCAD SHX Text
341/4

AutoCAD SHX Text
342/14

AutoCAD SHX Text
345/4

AutoCAD SHX Text
345/5

AutoCAD SHX Text
346/4

AutoCAD SHX Text
346/5

AutoCAD SHX Text
347/3

AutoCAD SHX Text
354/10

AutoCAD SHX Text
354/15

AutoCAD SHX Text
354/16

AutoCAD SHX Text
354/17

AutoCAD SHX Text
356/1

AutoCAD SHX Text
357/1

AutoCAD SHX Text
358/1

AutoCAD SHX Text
358/3

AutoCAD SHX Text
328/6

AutoCAD SHX Text
342/9

AutoCAD SHX Text
343/4

AutoCAD SHX Text
343/5

AutoCAD SHX Text
398/107

AutoCAD SHX Text
397/32

AutoCAD SHX Text
333/7

AutoCAD SHX Text
541/75

AutoCAD SHX Text
Vierburgenhalle

AutoCAD SHX Text
19

AutoCAD SHX Text
548/103

AutoCAD SHX Text
342/13

AutoCAD SHX Text
B37

AutoCAD SHX Text
338/6

AutoCAD SHX Text
342/15

AutoCAD SHX Text
347/1

AutoCAD SHX Text
93

AutoCAD SHX Text
Hirschhorner Straße

AutoCAD SHX Text
Neckartalbahn

AutoCAD SHX Text
Friedrich-Ebert-Straße

AutoCAD SHX Text
2/6

AutoCAD SHX Text
2/2/2

AutoCAD SHX Text
2/1/1

AutoCAD SHX Text
338/6


	Pläne und Ansichten
	BP-E


