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Legende

Art und MaR der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nutzungsschablone fiir Art und MaR der baul. Nutzung

Baugebietskategorie mit Nummer
des Teilbaugebietes

Grundflachenzahl (GRZ)

wail v max. Anzahl Vollgeschosse

E®]

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmaf

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

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

Wasserflachen (auRerhalb des Geltungsbereiches
hinweislich dargestellt)

Griinflachen

Private Grinflache mit Nummer der Teilflache

GF Zweckbestimmung: Gewasserrandstreifen

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

I T T 1T 11

Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft. Entwicklungsziel: Eidechsenhabitat

Sonstige Planzeichen

1
L__—_1

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen

St Stellplatze
TG Tiefgaragen
NA Nebenanlagen

Geltungsbereich BP 1.52 "Hinter dem Schlossberg"

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzes

Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA - Special Protected Area)

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung
(SCI - Site of Community Importance)

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen

Bodendenkmale, die dem Denkmalschutz unterliegen

Gewasserrandstreifen i. S. d. § 23 HWG

Uferkante/Gewasserrand

Abzubrechende bauliche Anlage

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
Vorkehrungen gegen dulRere Einwirkungen erforderlich sind
(hier: Grundwasserflurabstand < 3 m, vernassungsgefahrderter Bereich)

Sichtdreieck (Schenkellange 30 m, v = 30 km/h)

Bestehende Verkehrsfuhrung

Legende Beiplan 1

Larmpegelbereich und
mafgeblicher
AuBenlarmpegel
in dB(A)

I <= 55
55< Il <= 60
60< Il <= 65
656< IV <=70
70 < <= 75
75< VI <= 80
80 <M

Legende Beiplan 2

Sonstige Planzeichen

e

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

MaRnahme zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen
(Luftungseinrichtungen), vgl. textliche Festsetzung § 6 Abs. 3

Verkehrsgerausche 62 dB(A) tags Isophone
Verkehrsgerausche 50 dB(A) nachts Isophone

Legende Beiplan 3

Sonstige Planzeichen

e

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Malnahme zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen
(AuRenwohnbereiche), vgl. textliche Festsetzung § 6 Abs. 4

Verkehrsgerausche 62 dB(A) tags Isophone
Verkehrsgerausche 50 dB(A) nachts Isophone

Legende Beiplan 4

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hochwassergefahrenflachen (HQ10/HQ20)

Hochwassergefahrenflachen (HQ100)
HQ100

Hochwassergefahrenflachen (HQextrem)
HQextrem

Legende Beiplan 5

Nachrichtliche Ubernahmen

Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG

Kulturdenkmal (Gesamtanlage) nach § 2 Abs. 3 HDSchG

Kulturdenkmal (Grunflache) nach § 2 Abs. 1 oder
§ 2 Abs. 3 HDSchG

Kulturdenkmal (Wasserflache) nach § 2 Abs. 1 oder
§ 2 Abs. 3 HDSchG

Beiplan 1

(Larmschutzbereiche nach DIN 4109 mit abschirmender Wirkung der geplanten
Bebauung, vgl. textliche Festsetzung § 6 Abs. 2)
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Daten: gtellungnahme, Schalltecﬁnische Untersuchung, Heine + Jud, 04.02.2026

Beiplan 2

(MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarmimissionen (Luftungseinrichtungen),
vgl. textliche Festsetzung § 6 Abs. 3)

M1:2000

M1:2000

S TANNES

An der
Mittelburg

Daten: Stellungnahme, Schalltechnische Untersuchung, Heine + Jud, 04.02.2026

Beiplan 3

(Maldnahmen zum Schutz vor Verkehrslarmimissionen (Aul3enwohnbereiche),

M1:2000

vgl. textliche Festsetzung § 6 Abs. 4)

S TANNES

3
And @

Mittelburg

An der Am Riegelsberg

icchon dar

Daten: Stellungnahme, Schalltechnische Untersuchung, Heine + Jud, 04.02.2026

Beiplan 4

(Hochwassergefahrenflachen)

M1:2000

555/

An der

Mittelburg

An der Am Riegelsberg

icchon dar

Daten: Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Stand: Dezember 2019

Beiplan 5

(Denkmalschutz)

M1:2000

1032
Am Pfarrgarten

Neckartalbahn

An der

Mittelburg

Lage in der denkmalgeschltzten Gesamtanlage Neckarsteinach Ortskern 4
Grundlage: Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Neckarsteinach erlasst aufgrund von

8§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 384) in Verbindung mit der
Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 09. Oktober 2025 (GVBI.2025 Nr. 66)

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1.52 ,,Hinter dem Schlossberg“ als Satzung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

§ 1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Abweichend davon sind die sonst nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

(1) Die zulassige Grundflache darf, iber die zulassigen Uberschreitungen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO hinaus,
von baulichen Anlagen, durch die die Baugrundsticke lediglich unterbaut werden, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

(2) Die maximale Oberkante der Gebdude (OK), d.h. die HOhe des hdchstgelegenen Punktes der Dachhaut
bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (einschlieRlich Attika bzw. Absturzsicherung, ohne technische
Aufbauten), betragt maximal 136,70 m tber NHN.

(3) Technische Aufbauten dirfen die festgesetzte maximale Gebaudeoberkante um maximal 1,5m
Uberschreiten, sofern sie um das Mal} ihrer Hohe von der auf3eren Gebaudekante zuriickversetzt sind.
Ausgenommen hiervon sind Schornsteine von Heizungsanlagen.

§ 3 Bauweise

(1) Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Gebaude sind nur als Einzelhauser zulassig.

(2) Ungeachtet der Baugrenzen wird die Giiltigkeit des § 6 HBO angeordnet.

§ 4 Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

(1) Es gilt die jeweils glltige Stellplatzsatzung der Stadt Neckarsteinach. Abweichend davon ist folgende Anzahl
an Stellplatzen auf dem Baugrundstiick nachzuweisen:

- Wohneinheiten mit einer Wohnflache bis 65 m?: 1 Kfz-Stellplatz und 1 Fahrradabstellplatz je Wohneinheit

- Wohneinheiten mit einer Wohnflache tUber 65 m? 1,5 Kfz-Stellplatze und 1,5 Fahrradabstellplatze je
Wohneinheit

(2) Oberirdische Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind nur in den eigens hierfir festgesetzten Flachen fir
Stellplatze zulassig.

(3) Garagen sind nur als Tiefgaragen zuldssig. Tiefgaragen einschliellich ihrer Zufahrtsbereiche sowie Keller
sind in den festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

(4) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Liftungsanlagen und -schachte sind in den festgesetzten
Flachen fir Nebenanlagen sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Kinderspielplatze und -gerate sowie Nebenanlagen, die der Versorgung des
Wohngebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen. Diese
sind auf dem gesamten Baugrundstiick, auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen, zulassig.

() Es sind Fahrradabstellplatze auf dem Baugrundstiick herzustellen. Sie sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, der Flachen fiir Tiefgaragen, der Flachen fir Nebenanlagen sowie der Flachen fir
Stellplatze zulassig. Die Zahl, GréRe und Beschaffenheit der notwendigen Fahrradabstellplatze richten sich
nach der Hessischen Verordnung utber die Anforderungen an Abstellplatze fir Fahrrader vom 14.05.2020.
Abweichend davon richtet sich die Zahl der Fahrradabstellplatze fur Wohnungen nach § 4 Abs. 1.

§ 5 Wasserabfluss, Versickerung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(1)  Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachflachen ist soweit notwendig
vorzubehandeln und gedrosselt in die Vorflut (Steinach) einzuleiten.

(2) Alternativ kann das Niederschlagswasser gesammelt und auf dem Grundstlick genutzt werden.

(3) Stellplatze, FuBwege und Platzflachen dirfen nur mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden.
Alternativ ist das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser seitlich Uber Vegetationsflachen zu
versickern, sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen.

§ 6 Immissionsschutz

(1) Innerhalb des Teilbaugebietes WA 1 dirfen entlang der nach Norden ausgerichteten Fassaden keine zu
offenbare Fenster von Schlaf- und Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 vorgesehen werden.

(2) Larmpegelbereiche nach DIN 4109:

Bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind zum Schutz vor Stralen-
und Schienenverkehrsimmissionen die AuBenbauteile einschlieBlich Fenster, Turen und Dacher
entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise®, Januar 2018, auszubilden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau- Schallddmm-Male R'), ges d€r Auflenbauteile von
schutzbediirftigen Raumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach

folgender Formel gemaR DIN 4109-1: 2018-01, Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen:
R’W,ges = La - Kraumart

Mit:

La MaRgeblicher AuRenlarmpegel gemaf DIN 4109-2

Kraumart = 25 dB flir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs-

rdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
Ahnliches

KRaumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'W’ s Sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis
der vom Raum aus gesehenen gesamten Auflienflache eines Raumes Sg zur Grundflache des Raumes Sg
nach DIN 4109-2: 2018-01 Gleichung (32) mit dem Korrekturwert K, nach Gleichung (33) zu korrigieren.
Fir Aufienbauteile, die unterschiedlich zur maRgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:
2018-01, 4.4.1.

Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und ma3geblichen Aufienlarmpegel gemal DIN 4109, Tabelle 7:

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel L.
in dB
| 55
Il 60
1 65
I\ 70
Vv 75
A 80
VI >80°

" Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Anforderungen an die AulRenbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen nach DIN
4109. Der Nachweis dafiir ist im Baugenehmigungsverfahren fir die Gebaude/Fassaden, die in den in
Beiplan 1 gekennzeichneten Bereichen liegen, nach der jeweils aktuell gultigen DIN 4109 zu erbringen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere Auf3enlarmpegel
an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Gebaudestellung und hieraus ergebender
Abschirmung) kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der Auflenbauteile entsprechend der
Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

(3) Luftungseinrichtungen:

Fir die in der Planzeichnung (Beiplan 2) gekennzeichneten Bereiche bzw. Fassadenabschnitte sind in den
fur das Schlafen genutzten Rdumen schallgeddmmte Luftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige
Luftaustausch wahrend der Nacht nicht auf andere Weise (siehe nachfolgend) sichergestellt werden kann.

Das Schallddamm-Maf3 R'\w e des gesamten AuRenbauteils aus Wand/Dach, Fenster, Liftungselement
muss den Anforderungen deér BIN 4109 entsprechen.

Wird die Luftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche MalRnahmen sichergestellt,
so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei
mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten werden.

Der Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ein Auf3enlarm-Beurteilungspegel von
50 dB(A) nicht Uberschritten wird oder der Schlafraum Uber eine larmabgewandte Fassade beliiftet werden
kann.

(4) AuRenwohnbereiche:

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind fir die Gebaude/Fassaden in den in Beiplan 3 gekennzeichneten
Bereichen (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich
verbundenen Aufienwohnbereich zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind, nur mit entsprechenden
SchallschutzmalRnahmen zuldssig. Zum Schutz der AuBenwohnbereiche ist durch bauliche
SchallschutzmalRnahmen (z.B. Balkonverglasung, verglaste Vorbauten, verglaste Loggien etc.)
sicherzustellen, dass der Dauerschallpegel tags von maximal 62 dB(A) eingehalten wird.

(5) Die Zufahrt der Tiefgarage ist zu tiberdachen.

§ 7 Ortliche Bauvorschriften

(1) Fir Hauptgebaude im Teilbaugebiet WA 1 sind nur begriinte Flachdacher (Neigung bis 5°) zulassig, vgl. § 8
Abs. 9. Fur Hauptgebaude im Teilbaugebiet WA 2 sind nur Satteldacher (Neigung 20° bis 50°), auch mit
unterschiedlichen Dachneigungen der gegenuberliegenden Dachflachen, zulassig.

(6)

(8)

§8

Fir Nebenanlagen ab 8 m? Grundflache sind nur begriinte Flachdacher (Neigung bis 5°), vgl. § 8 Abs. 9
zulassig.

Dacheindeckungen bei Satteldachern sind als Ziegeleindeckung in gedeckten Farben auszufiihren.

Die Anbringung von Solarzellen und Sonnenkollektoren auf geneigten Dachern ist zuldssig, wenn diese
parallel zur Dachhaut liegen oder in diese integriert sind. Bei Flachdachern ist auch eine Aufstanderung der
einzelnen Module bis zu 10° zul&ssig.

Dachaufbauten sind innerhalb des Teilbaugebietes WA 2 zulassig, wenn sie eine Gesamtlange von nicht
mehr als 2/3 der Trauflange der dazugehoérigen Gebaudeseite einnehmen. Dachaufbauten missen
zueinander und vom First (vertikal gemessen) einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Die
Gaubenform auf einem Dach muss einheitlich sein.

Werbeanlagen sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn Sie sich aus stadtebaulichen Gesichtspunkten in die
Umgebung einfligen und den Vorgaben zu Anlagen der Aufienwerbung der jeweils rechtskraftigen Satzung
Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutz der historischen Altstadt von Neckarsteinach
(Gestaltungssatzung) entsprechen. Sie sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen H6he von 1,2 m zulassig und ohne durchlaufenden Sockel
auszufihren. Zwischen Zaun und Geldndeoberflache muss ein Mindestabstand von 10 cm eingehalten
werden. Mauern, einschliel3lich Gabionenwéande, sind als Einfriedung nicht zuldssig. Hecken als Einfriedung
sind bis zu einer Héhe von 2,00 m, jedoch nur aus Laubgehdlzen, zulassig.

Ausgenommen von Abs. 7 sind Einfriedungen entlang der noérdlichen Grenze und der hier verlaufenden
Bahngleise.

Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Fur die privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Gewasserrandstreifen” sind folgende Pflanzbindungen
und Vorgaben zu berlcksichtigen.

Innerhalb der Teilflache GF 1 ist ein lockerer Bestand aus heimischen und standortgerechten Strauchern zu

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begrinden, sind diese umgehend der zustadndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Aus den gesetzlichen Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes und des Hessischen Altlasten- und
Bodenschutzgesetzes kénnen sich weitere Pflichten fir die Bauherrschaft ergeben. Verwiesen sei insbesondere
auf die grundsatzliche Haftungsnorm des § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz, die in §§ 4,5 und 11
Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz geregelten Mitwirkungs-, Duldungs- und Anzeigepflichten sowie
das Zustimmungserfordernis nach § 11 Abs. 2 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz.

Die Zuordnungswerte der LAGA M20 wurden seit dem 01.08.2023 fur den Einbau in technischen Bauwerken
durch die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) bzw. aulerhalb von technischen Bauwerken durch
die aktualisierte BBodSchV ersetzt.

Entsprechend ist die Zuordnung nach LAGA M20 ggf. noch fur die abfalltechnische Entsorgung relevant, fur die
Verwendung als (Ersatz-) Baustoff sind die Regelungen der EBV zu verwenden.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz)
ist bei der Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spateren Um- und Anbaumalnahmen sowie
Gebaudeabrissen zu beachten.

Hinsichtlich des abwehrenden und baulichen Brandschutzes ist Anhang HE 1 ,Muster-Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr: 2009-10“ der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) zu
berlcksichtigen.

entwickeln. Die nicht bepflanzten Randbereiche sind als krautige Saumstreifen auszubilden und extensiv zu
pflegen.

Innerhalb der Teilflache GF 2 ist eine flachige Uferbepflanzung aus heimischen und standortgerechten
Laubgehdlzen zu entwickeln.

Es sind vorzugsweise Arten gemaf Pflanzempfehlung (vgl. Anhang der Begriindung) zu verwenden. Baume
sind mindestens mit 16-18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe Gber dem Erdboden, 3- bis 4-mal
verpflanzt, zu pflanzen. Straucher sind mit mindestens 3 Trieben und einer H6he von 60 - 100 cm zu
pflanzen.

Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bauliche Anlagen und Versiegelungen, sowie der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln sind
innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen nicht zulassig.

Einfriedungen der privaten Grinflachen sind nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen am
Siidrand der GF 1 als Abgrenzung zum sudlich davon verlaufenden Radweg.

(2) Nicht Uberbaute Flachen sowie lediglich unterbaute Fldchen sind zu begriinen, gartnerisch zu gestalten oder
als Rasen- oder Wiesenflache anzulegen. Sie dirfen maximal auf einer Flache von 20% mit anorganischen
Baustoffen wie Schotter, Glas, Kies und Folien oder Geweben (Geotextilien) und Kunstrasen, allein oder in
Kombinationen, Uberdeckt werden. Davon ausgenommen sind Fallschutzbeldge im Bereich von
Spielgeraten fir Kinder.

(3) Je angefangener 500 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein, standortgerechter Laubbaum 1. Ordnung
oder 2. Ordnung mit mindestens 16-18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m HO6he Uber dem Erdboden, 3-
bis 4-mal verpflanzt, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind vorzugsweise
Arten gemald Pflanzempfehlung (siehe Anhang zur Begriindung) zu verwenden. Sorten sind zulassig.
Erhaltenswerte Bestandsbdume auf dem Baugrundstiick, jedoch nicht innerhalb der privaten Griinflachen,
kénnen angerechnet werden.

(4) Oberirdische Stellplatzanlagen sind durch Baume und Straucher zu gliedern; dabei ist fir je 4 Stellplatze
mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen.

(5) Pro Baum ist ein belebter, spartenfreier und durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m3, mindestens
1,60 m breit, vorzusehen. Bei Pflanzgruben, die ganz oder teilweise uUberbaut werden, sind mindestens 12
m? zertifiziertes tragfahiges Baumsubstrat zu verwenden.

(6) Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in mindestens 2,5 m
Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall
unterschritten werden, sind SchutzmafRnahmen an den Versorgungsleitungen erforderlich.

(7) Die Pflanzungen missen spatestens am 15. April
BaumafRnahmen folgenden Jahres durchgefiihrt werden.

des auf die Beendigung der genehmigten

(8) Dacher von Hauptgebauden, die als Flachdacher ausgefiihrt sind (Neigung bis 5°), sind auf mind. 80% der
Dachflache als Retentionsdach (Vegetationssubstrat mit max. Wasserkapazitdt = 45 Vol. % und
Durchlassigkeitsbeiwert  kf  5*10° m/s bis 5*10° m/s) mit mindestens einer extensiven
Sedum-Gras-Kraut-Begriinung auszufihren. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm stark sein.
Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu beriicksichtigen. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu
erhalten. Die Kombination von Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf begriinten Dachflachen ist
zulassig.

(9) Flachdacher von Nebengebauden oder -anlagen sowie die Uberdachung der Tiefgaragenzufahrt sind ab
einer Grundfliche von 8 m? mit einer extensiven oder intensiven Dachbegriinung auszustatten und
konstruktiv entsprechend auszubilden. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 6 cm stark sein. Die
Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten.

(10) Tiefgaragenoberflachen sind mit einem fachgerechten Bodenaufbau nach dem aktuellen Stand der Technik
herzustellen und mit einer mindestens 0,6 m starken Vegetationstragschicht zu {berdecken. Fir
Baumpflanzungen auf Tiefgaragen ist eine mindestens 1,2 m starke Vegetationstragschicht vorzusehen.

(11) Innerhalb des Teilbaugebietes WA 1 sind die nach Norden ausgerichteten Fassadenabschnitte zu
mindestens 50 % und die Ubrigen Fassadenabschnitte zu mindestens 10 % mit ausdauernden und
hochwiichsigen Kletter- oder Rankpflanzen flachig zu begriinen. Der durchwurzelbare Bodenraum je Pflanze
muss mindestens 1,0 m*® betragen. Dabei sind durchgehende, bodengebundene Pflanzstreifen mit einer
Mindestbreite von 80 cm anzustreben.

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

(1)  Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes werden die
MaRnahmen allen Grundstlcken innerhalb des Geltungsbereichs ganz zugeordnet (Sammelzuordnung).

(2) Der Ausgleich fiir die vorbereiteten Eingriffe erfolgt auf externen Okokontoflachen (Teilflache des Flst. Nr. 13
in der Flur 11 der Gmkg. Unter-Mossau, Gemeinde Mossautal (Odenwaldkreis)) und wird zugeordnet.

(3) Zur Gewahrleistung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat fur bestimmte Tierarten ist folgende
CEF-Maflnahmen umzusetzen und durch fachgerechte Pflege zu unterhalten:

- Die Herstellung eines mind. 500 m? groRen Eidechsenhabitats im Plangebiet.

Die CEF-Maflinahme ist vor Beginn der Baufeldfreimachung umzusetzen und muss dann funktional wirksam
sein. Sofern wahrend der Bauzeit erforderlich, kann die Herstellung des Eidechsenhabitates temporar auch
aullerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache erfolgen, wenn alle funktionalen Aspekte
eingehalten werden.

(4) Vermeidung der Attraktion von nachtaktiven Insekten an Lichtquellen: Auflenanlagen sind mit
insektenfreundlichen Leuchtmitteln zu beleuchten und auf das zwingend notwendige Mal zu reduzieren. Ein
Abstrahlen in die Umgebung, insbesondere zur Steinach im Siiden und dem angrenzenden Waldbestand ist
nicht zuldssig, es sind Blenden einzusetzen. Zu verwenden sind Lampen, die blaue Lichtanteile, v.a.
UV-Licht vermeiden, (z.B. Lampen mit LEDs (Verwendung von Leuchtmitteln mit einem Spektrum > 540 nm
und/oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT < 2.700 K)). Es sind nur geschlossene Lampen ohne
Fallenwirkung zuldssig.

(5) Verhinderung von Vogelschlag an grof¥flachigen Glasflachen:
Zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden sind diese ab einer Fensterfliche von 5 m? neben der
Wahl von Scheiben mit geringem AufRenreflexionsgrad (max. 15%) auch entsprechend vogelschonend
auszubilden, z.B. durch Einsatz von Vogelschutzglas, Einsatz gerippten, geriffelten, mattierten,
sandgestrahlten, geatzten, eingefarbten, mit Laser bearbeiteten oder bedruckten Glases, Wahl transluzenter
Materialien (z.B. Milchglas), Flachige, auflenseitige Markierungen (mind. 25% Deckungsgrad), Montieren
von Insektenschutzgittern oder vergleichbarer baulicher MalRnahmen .

§ 10 Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweise

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ kann Uber das Amt fir Bauen, Umwelt und Technik, Stadt
Neckarsteinach, HauptstralRe 7, 69239 Neckarsteinach eingesehen werden. Sie kdnnen auch Uber die Beuth
Verlag GmbH, Burggrafenstral’e 6, 10787 Berlin bezogen werden.

Den Festsetzungen zum Immissionsschutz in § 6 sowie den Beiplanen 1 bis 3 liegt die Schalltechnische
Untersuchung ,B-Plan ,Wohnanlage hinter dem Schlossberg' in Neckarsteinach®, Heine + Jud, 4014/t2, Stuttgart,
31.01.2025 sowie die erganzende Stellungnahme, Heine + Jud, 04.02.2026, 4014-b2 zu Grunde.

Zum Schutz vor verkehrsbedingten Schallimmissionen sollten Raume, die dem standigen Aufenthalt von
Personen dienen (Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109-1), vorrangig zu den ldrmabgewandten Seiten
ausgerichtet werden.

Schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 umfassen Wohn- und Schlafrdume, Kinderzimmer,
Arbeitsraume/Blros sowie Unterrichts- und Seminarrdume. Auch eine Kiche, die nicht nur der Zubereitung von
Mahlzeiten sondern auch dem Aufenthalt der Bewohner dient (sogenannte "Wohnkiche"), gilt als
schutzbedirftiger Raum gemal Nr.A.1.3 TA Larm in Verbindung mit der DIN 4109 (Ausgabe November 1989).
Sofern eine Anordnung aller Schlaf- und Aufenthaltsrdume einer Wohnung an den larmabgewandten
Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume den larmabgewandten Gebaudeseiten
zuzuordnen. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu
beurteilen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage ,Ortskern Neckarsteinach®.

Fir das Vorhaben ist eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich. Nach § 18 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer ein Kulturdenkmal
oder Teile davon zerstéren oder beseitigen, an einen anderen Ort verbringen, umgestalten oder instand setzen
oder mit Werbeanlagen versehen will.

Im Plangebiet sind Bodendenkmaler vorhanden bzw. zu vermuten. Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der
Bodendenkmaler bedurfen nach § 18 HDSchG der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdrde.

Wenn bei Erdbauarbeiten Bodendenkmaler oder Fundgegenstdnde entdeckt werden, sind diese nach § 21
HDSchG unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Verfahrensvermerke

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neckarsteinach hat in ihrer Sitzung vom 24.06.2024 die Aufstellung
des vorhabenbezogenes Bebauungsplanes Nr. 1.52 "Hinter dem Schlossberg" beschlossen. Die Anderung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 07.07.2025.

Der geanderte Aufstellungsbeschluss wurde am 10.07.2025 ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 15.07.2025 bis
einschlielich 01.09.2025 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB hat
mit E-Mail vom 15.07.2025 stattgefunden. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen
zur Planung bis zum 01.09.2025 abzugeben sind.

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.......................... bis einschliellich ............................ im Internet veroffentlicht. Die Veroffentlichung wurde am
........................ ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit E-Mail vom
...................... beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis
ZUM (o abzugeben sind.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neckarsteinach hat mit Beschluss vom ........................ den
Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Blrgermeister Lutz Spitzner

Stadt Neckarsteinach, den ............ 2026

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss der

Stadtverordnetenversammlung vom .............ccce...... Uberein.
Stadt Neckarsteinach, den ............ 2026 L
Birgermeister Lutz Spitzner
Der Bebauungsplan wurde am ................. ortsublich bekanntgemacht und ist damit rechtsverbindlich geworden.

Er kann gemaf § 10 BauGB von jedermann eingesehen werden.

Stadt Neckarsteinach, den ............ 2026

Birgermeister Lutz Spitzner

Stadt Neckarsteinach
Kreis Bergstrafie
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