Zeichnerische Festsetzungen

1. Geltungsbereich

2. Geltungsbereich (Ausgleichsflache)
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Planzeichenerklarung / Legende
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MaR der baulichen Nutzung
@ Geschossflachenzahl als Hochstmal? (§ 20 BauNVO)
GRZ 0,6
I Zahl der Vollgeschosse als Hchstgrenze

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des offentlichen und privaten Bereichs

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (nach § 9 Abs. 7 BauGB)

Grundflachenzahl als Hochstmalf}

Flachen fir den Gemeinbedarf

Kindergarten

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

Stralkenbegrenzungslinie
Grunflachen

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

l: Zz :1 Uberschwemmungsgebiet Steinach (nachrichtliche

Ubernahme)
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

@ zu pflanzender Baum

]

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

schadliche Umwelteinwirkungen, Verunreinigungen:

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier: Larmschutz-
malinahme) im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

:

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

12.00 ,8.00

Male in Metern (als Hinweis)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzes (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA-Special Protected Area)

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung
(SCI - Site of Community Importance)

malfdgeblicher Immissionsort
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Pflanzempfehlung

Flursticke mit Flursticksnummer

bestehende Gebaude
Bande Sportplatz
Boschung

Gewasserrand i. S. d. § 23 HWG

Uferkante der Steinach

Klein- und mittelkronige Laubbdaume

Juglans regia

Pyrus calleryana 'Chanticleer’

Prunus avium

Walnuss
Stadt-Birne
Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Obstbdaume
Malus domestica Apfel
z.B. 'Brettacher’
'Jakob Fischer'
'Goldparméane'
'Neckartaler'
'Woébers Rambour'
Pyrus communis Birne
z.B. 'Gute Graue'
'Highland
'Pastorenbirne
Prunus domestica Hauszwetschge
z.B. '‘Buhler Frihzwetsche'
'GrofRe Grine Reneklode
'Hauszwetschge' in Typen
Straucher
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Acer campestre Feld-Ahorn
Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra

Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Zweigriffliger WeiRdorn
Gewohnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball

Folgende Qualitaten und MindestgroRen werden empfohlen

MindestgréRen und Qualitaten

Glteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Baume/Hochstdmme

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

Straucher

Hohe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt,

1 Stick pro 1,5 m?

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. 50 ,,Miihlwiesen* als Satzung.

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

§ 1 Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

(1) Auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten sind Anlagen zur Kinderbetreuung sowie die zugehdrigen
Freianlagen zulassig.

(2) Auf der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten sind Anlagen zuldssig, deren Gerausche in der Summe
aller auf die Immissionsorte einwirkenden Anlagengerausche 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht tberschreiten.

§ 2 Nebenanlagen, Stellpldtze und deren Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(1)Nebenanlagen, Stellplatze und deren Zufahrten sind auch auf3erhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

(2)Stellplatze sind ausreichend mit geeigneter Begriinung zu umpflanzen. Fir je funf Stellplatze ist ein standortgerechter Baum
(Stammumfang mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Hohe) in einer unbefestigten Baumscheibe mit einer Mindestgrée von 15 m?
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen vorzusehen.

§ 3 Wasserabfluss, Versickerung (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
(1)Stellplatze dirfen nur mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden.

(2)Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist - soweit technisch mdglich - auf dem Grundstiick zu versickern oder
soweit notwendig vorzubehandeln und in die Steinach einzuleiten.

(3)Alternativ kann das Niederschlagswasser gesammelt und auf den Grundstiicken genutzt werden.

§ 4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

(1)Der Ausgleich fir die vorbereiteten Eingriffe erfolgt auf Teilflachen von 1.822 m? des Flst. Nr. 323, Flur 1, Gemarkung Grein mit dem
Entwicklungsziel einer Obstbaumreihe in Kombination mit extensiv genutztem Griinland.

(2)Die Maflnahmen auf der festgesetzten Ausgleichsflache miissen innerhalb eines Jahres nach Rechtskraft des Bebauungsplans
wirksam sein.

(3) Verwendung umweltschonender AuRenbeleuchtung: Zur Vermeidung der Attraktion von Insekten wahrend der Nachtstunden an
kinstlichen Lichtquellen sind diese entsprechend auszubilden durch z.B.

. Verwendung von Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit LEDs (Ausschluss von Lampen mit einem Spektrum < 540 nm
und/oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT > 2.700 K).

. Vermeidung von Streulicht nach oben durch Einsatz von Blenden
(1) Zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden sind diese entsprechend vogelschonend auszubilden durch z.B.

. Einsatz von Vogelschutzglas, Einsatz gerippten, geriffelten, mattierten, sandgestrahlten, geatzten, eingefarbten, mit Laser
bearbeiteten oder bedruckten Glases.

. Wahl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas)
. Flachige, auRenseitige Markierungen (mind. 25% Deckungsgrad)
. Wahl von Scheiben mit geringem AuBenreflexionsgrad (max. 15%)
. Montieren von Insektenschutzgittern
§ 5Immissionsschutz (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Zur Abwehr von erhéhten Verkehrslarmimmissionen sind Schallschutzvorkehrungen zu treffen.

. Grundrissorientierung: Schutzbedurftige Aufenthaltsraume sind auf den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Die
Grundrisse sind so zu organisieren, dass notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nicht zu den mit
Planzeichen gemaR Ziff. 15.6 der PlanzV gekennzeichneten Gebaudeseiten orientiert sind. Davon kann abgewichen werden,
wenn Aufenthaltsrdume durch Fenster in anderen Fassaden, an denen der Immissionsgrenzwert der Verkehrsgerausche fiir
ein Allgemeines Wohngebiet von tags 59 dB(A) nicht tGberschritten wird, beliiftet werden kénnen und die Fenster der von der
Festsetzung betroffenen Fassaden nicht zur Belliftung notwendig sind und ausschlieB3lich der Belichtung dienen. Soweit sich
dies nicht ermoglichen lasst, sind Gebaude ausnahmsweise an den AuRenbauteilen durch baulichen Schallschutz gemaR DIN
4109 gegen Verkehrslarmeinwirkungen zu schitzen. Entsprechende Liftungssysteme sind einzubauen.

. Die Nutzungsaufnahme der AuBenspielbereiche darf erst erfolgen, wenn nachgewiesen wird (z.B. durch die Abschirmwirkung
des Gebaudes), dass der Beurteilungspegel fir Verkehrsgerausche von tags 59 dB(A) nicht Uiberschritten wird.

§ 6 Griunordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
(1)Nicht befestigte Freiflachen sind als Rasen- oder Wiesenflache zu begriinen oder gartnerisch zu gestalten.

(2)Im Planbereich ist je angefangener 500 m? Grundstuicksflache mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Erhaltenswerte Bestandsbaume kdénnen angerechnet werden.

(3)Flachdacher (Neigung bis 5°) sind zur Riickhaltung von Regenwasser extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten.

§ 7 Ortliche Bauvorschriften (§ 91 HBO)
(1)Dacheindeckungen aus engobierten (hochglanzenden) Materialien sind unzulassig.
(2)Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig.

(3)Bei Einfriedungen sind durchlaufende Sockel unzulassig. Zwischen Zaun und Geldndeoberflache muss ein Mindestabstand von
10 cm eingehalten werden.

(4)An der Grenze der Flache fir den Gemeinbedarf und der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz ist eine
Einfriedung in Form eines Ballfangzauns mit einer Hohe von bis zu max. 6 m zulassig.

(5)Hecken aus Nadelgehdlzen, Gabionenelemente oder Mauern sind als Einfriedung unzulassig.
§ 8Inkrafttreten (§10 Abs. 3 BauGB)
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweise

Aufgrund von erhéhten CO,-Werten im Bodenkérper im Plangebiet und der daraus resultierenden Gefahr fir die Gesundheit ist von
Unterkellerungen abzuraten. Sollte eine Unterkellerung dennoch notwendig sein, ist diesem Umstand unbedingt Rechnung zu tragen.

Bei allen Baumallnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten.
Werden solche festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziglich
die zustandige Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in § 44 Bundesnaturschutzgesetz) ist bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes und auch bei spateren Um- und Anbaumaflinahmen sowie Gebaudeabrissen zu beachten u. a. sind folgende
VermeidungsmafRnahmen zwingend erforderlich:

Zur Vermeidung von Tétungen oder Verletzungen von Fledermausen in Baumquartieren oder von hdéhlen- und gehdlzbriitenden
Vogelarten sind notwendige Baumfallungen und Rodungen von Gehdlzen nur im Zeitraum von Oktober bis Ende Februar durchzufiihren.
Im zu rodenden Bereich sind aktuell keine Baumhohlen bekannt. Fledermausquartiere kbnnen zum aktuellen Zeitpunkt auch
ausgeschlossen werden. Bis zur tatsachlichen Rodung kdnnen aber theoretisch neue Baumhohlen entstehen. Im Zweifel, ob eine
Betroffenheit gegeben ist, sollte vor der Fallung bzw. Rodung eine nochmalige Inspektion durch einen Experten durchgefiihrt werden.
Sollte eine Beschrankung auf diese Zeitrdume nicht eingehalten werden kdnnen, ist zwingend vor der Rodung eine Begehung durch einen
Vogelexperten erforderlich. Falls hierbei keine Bruten oder Nester festgestellt werden, ware eine Rodung auch auferhalb des genannten
Zeitraums moglich. Die erforderliche Befreiung nach § 67 BNatSchG von den Verboten nach § 39 (5) S. 1 Nr. 2 BNatSchG ware hier
zusatzlich zu erwirken.

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen des angrenzenden, die Steinach begleitenden Gehdlzbestandes (geschiitzter Lebensraum nach § 30
BNatSchG) sind entsprechende MaRnahmen, wie z.B. Schutz durch ortsfeste Bauzaune, Verbot des Ablagerns und Befahrens im
Traufbereich usw. zu ergreifen.

Wenn bei Erdbauarbeiten Bodendenkmaler oder Fundgegenstande entdeckt werden, sind diese nach § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unveréandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

Zu Bauvorhaben ist nach den MaRgaben des Bauvorlagenerlasses ein Freiflachenplan mit vorzulegen, in dem die griinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans und die artenschutzrechtlich erforderlichen MaRnahmen Gibernommen und konkretisiert sind.

Bei Niederschlagswasser von Dachflachen aus verzinktem Blech oder ahnlichen Materialien ist eine Einleitung in die Steinach
ausgeschlossen.

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

Verfahrensvermerke

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neckarsteinach hat in ihrer Sitzung vom 09.12.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Muhlwiesen" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.01.2020 éffentlich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 01.08.2019 bis
einschliellich 09.09.2019 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 1
BauGB hat mit Schreiben bzw. per E-Mail vom 25.07.2019 stattgefunden. Es wurde darauf hingewiesen,
dass Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis zum 28.08.2019 abzugeben sind.

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung vom 09.12.2019 den Entwurf des Bebauungsplanes
gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
17.01.2020 bis einschliefilich 18.02.2020 o&ffentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am
09.01.2020 ortstblich bekannt gemacht.

Die Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
bzw. E-Mail vom 14.01.2020 beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und
Anregungen zur Planung bis zum 18.02.2020 abzugeben sind.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Neckarsteinach hat mit Beschluss vom 05&23432(3 den
Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen.,

Neckarsteinach, den WO) 2020 feifer

Blrgermeister

Der textliche und zeichngrische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom .0~ (lo..4o¢@ uiberein.
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Neckarsteinach, den ﬁ&? 2020
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Bebauungsplan Nr. 50 ,Mihlwiesen”,

- SATZUNGSFASSUNG -

GROSSER-SEEGER
& PARTNER
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