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|. BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Im Nordwesten der Altstadt von Neckarsteinach beabsichtigt ein Vorhabentrager die Um-
nutzung eines bisher gewerblich genutzten Grundstiickes zu Wohnzwecken. Geplant ist die
Errichtung von vier Geschosswohnungsbauten mit vier Vollgeschossen sowie einem drei-
geschossigen Gebaude, in dem u.a. Raume fir eine Arztpraxis vorgesehen sind. Der Stell-
platznachweis erfolgt tberwiegend in einer Tiefgarage. Innerhalb des Plangebiets verlauft zu-
dem ein Teil des Radweges, der als Luckenschluss des bestehenden Radweges im Steinach-
tal und der Innenstadt von Neckarsteinach geplant ist.

Es ist vorgesehen einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vbBP) gemal § 12 BauGB mit
Durchfiihrungsvertrag aufzustellen. Da der westliche Teil des Plangebiets im planungsrecht-
lichen AulRenbereich (gemal § 35 BauGB) liegt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans
im Regelverfahren mit Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB. Der Flachennutzungsplan
ist im Parallelverfahren zu &ndern.

Am 01. September 2020 wurde mit den Fachbehdrden des Kreises Bergstral3e sowie dem
Dezernat Oberflachengewésser des Regierungsprasidiums Darmstadt ein Scoping-Termin
durchgefuhrt, in dem die Planung vorgestellt wurde und die Randbedingungen sowie das Plan-
verfahren beraten wurden. Im Anschluss fanden Abstimmungen der Planung mit den Denk-
malschutzbehdrden, Hessen-Forst und der Unteren Wasserbehorde statt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird als Hauptplanungsziel die Schaffung von Bau-
recht fur die Errichtung von Wohngeb&uden verfolgt. Darliber hinaus sollen Festsetzungen
zum Malfd der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflache, dem Immissions-
schutz sowie grinordnerische Festsetzungen getroffen werden.

2. Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Altstadt von Neckarsteinach, im Bereich
zwischen der Schonauer Straf3e, der Kirchenstrafl3e und der Steinach und wird wie folgt um-
grenzt:

- Im Norden von der Neckartalbahn (Bahnstrecke 4111 der Deutschen Bahn AG)

- Im Osten von der KirchenstralRe

- Im Siden von der Steinach bzw. deren Gewasserrandstreifen, dem geplanten Rad-
weg zwischen Forstwegbricke und Kirchenstral3e sowie einem Wohngeb&aude an der
KirchenstralRe

- Im Westen von der Neckartalbahn (Flst. Nr. 1019/55, Flur 1, Gmkg. Neckarsteinach)

Das Plangebiet ist ca. 1,08 ha grof3 und umfasst das Flurstiick Nr. 160/6 (tlw.), 1018/67 (tlw.),
1018/74 (tlw.) und 1024/5 (tlw.), Flur 1, Gmkg. Neckarsteinach. Teile der Kirchenstrafl3e wur-
den in den Geltungsbereich aufgenommen, um den Mafigaben eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf die Erschliefung zu entsprechen. Der exakte Zuschnitt des
Geltungsbereichs ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan des Geltungsbereichs des BP Nr. 1.52 ,,Hinter dem Schloss-

berg“ (Lage des Geltungsbereichs rot markiert) (Kartengrundlage: DTK25 ©
Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation)

B PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet stellte schon in friheren Jahrhunderten einen Mihlenstandort an der Steinach
dar, auf dem sich in der Folge im 20. Jahrhundert als gewerbliche Nutzung eine Lederfabrik
entwickelte. Ab Mitte der 1970er Jahre erfolgte die Aufgabe der Lederverarbeitung und 1978
der Abriss des umfangreichen Gebaudebestandes (u.a. viergeschossige Fabrikhalle und zwei
Kamine), der sich auch sidlich der Steinach erstreckte. Das Grundstiick wurde daraufhin
durch eine Druckerei genutzt, es erfolgten die Errichtung einer Werkhalle sowie dreige-
schossiger Birogebaude. Diese Firma ging Ende der 2000er Jahre insolvent. Seit 2022 sind
die bis dahin leerstehenden Betriebsgebdude innerhalb des Plangebiets abgerissen, sodass
das Gelande derzeit brach liegt. Temporar wurde es auch zu Baustelleneinrichtungszwecken
anderer Vorhaben genutzt.

Das Plangebiet liegt zwischen der Neckartalbahn im Norden, die 1879 gebaut wurde, und der
Steinach im Stiden. Die Neckartalbahn verlauft nordlich des Plangebiets auf einem Bahndamm
(ca. 129 m . NHN), dessen B&schung teils innerhalb des Plangebiets verlauft. Das Plangebiet
selbst liegt ca. 4 m bis 7 m tiefer und ist leicht nach Siden geneigt (Gelandeh6hen im Norden:
ca. 124 bis 125 m 0. NHN, im Suden: ca. 122 bis 124 m 0. NHN). Entlang der sudlichen
Grenze des Plangebiets verlauft eine Boschung zur Steinach, dessen Uferkanten im gstlichen
Verlauf teilweise durch Mauern gefasst sind. Die Unterkante der Boschung bzw. der Ufer-
mauer liegt bei ca. 120 bis 122 m 4. NHN und somit ca. 2 bis 4 m tiefer als das Plangebiet.

Sudostlich des Plangebiets besteht ein Wohngebaude mit mehreren Wohnungen, das ehe-
mals als Verwaltungsgeb&ude der Lederfabrik diente. Auch das weitere Umfeld dstlich der
Kirchenstral3e sowie nordlich der Neckartalbahn bzw. Schdnauer Strafl3e werden Gberwiegend
zu Wohnzwecken genutzt. Stdlich der Steinach erhebt sich der bewaldete Schlossberg mit
Vorder- und Mittelburg zu denen stellenweise eine Sichtbeziehung vom Plangebiet aus be-
steht, zumindest wenn der Waldbestand nicht belaubt ist.
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Abbildung 2: Bestandssituation vor dem Abriss der Gewerbebauten im Jahr 2022 (Geltungs-
bereich rot gestrichelt umrandet) (© Hessisches Landesamt fiir Bodenmanage-
ment und Geoinformation)

Abbildung 3: Aktuelle Bestandssituation, Befliegung 2023 (Geltungsbereich rot gestrichelt um-
randet) (© Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation)

2. Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind Gbergeordnet im Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) fest-
gehalten. Der LEP wurde am 13.12.2000 genehmigt und ist zuletzt 2021 geandert worden.

Der LEP ordnet Neckarsteinach dem landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen zu. Geman
Ziel 3.1-4 hat die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung, das heif3t, vor der Fest-
legung zusatzlicher Siedlungsflachen im Auf3enbereich sind vorrangig die vorhandenen Innen-
entwicklungspotenziale zu nutzen. Dies gilt auch fur die Eigenentwicklung. Ausnahmen sind
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zulassig, wenn eine weitere Innenentwicklung nicht méglich ist. Weiter sollen gem. Grundsatz
3.1-7 brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie- und
Verkehrsflachen moglichst einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Grundlage zur regionalplanerischen Beurteilung bildet derzeit der Regionalplan Sid-
hessen 2010 (genehmigt am 17.06.2011, bekannt gemacht 17.10.2011). Neckarsteinach ge-
hort zur Metropolregion Rhein-Neckar und damit zum Geltungsbereich des Staatsvertrages
zwischen den Landern Baden-Wirttemberg, Hessen und Rheinland-Pfalz. Ein einheitlicher
Regionalplan fur diese Region wurde am 27.09.2013 bereits als Satzung beschlossen. In die-
sem werden aber die Aussagen des Regionalplans Siudhessen berticksichtigt. Der Regional-
plan Sudhessen befindet sich derzeit in Neuaufstellung, die erste Offenlage fand 2025 statt.
Bis der neue Regionalplan rechtskratftig ist, behalt der aktuell glltige Regionalplan Sidhessen
seine Gltigkeit.

Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist der Stadt Neckarsteinach eine Funktion als Klein-
zentrum im Ordnungsraum zu. AuRerdem liegt Neckarsteinach an der Regionalachse Heidel-
berg-Eberbach. Das Plangebiet ist als Vorranggebiet Siedlung im Bestand dargestellt. Hierzu
wird weiter ausgefiihrt, dass die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bau-
flachen und Sonderbauflachen sowie dazugehdérenden kleineren gewerblichen Bauflachen
innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung"
stattzufinden hat. (Ziel 3.4.1-3)

Das Plangebiet wird im Kartenteil des Regionalplans Stdhessen zudem auf kleiner Flache
auch als ,Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft® ausgewiesen. Zudem wird das Plangebiet
geringflgig sowohl von einem ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug“ als auch einem
,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® und einem ,Vorbehaltsgebiet fur
vorbeugenden Hochwasserschutz® Uberlagert.

Gemall Ziel Z 4.3-2 darf die Funktion der Regionalen Griinztige durch andere Nutzungen nicht
beeintrachtigt werden. ,Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrach-
tigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumer-
holung oder der Veranderung der klimatischen Verhéltnisse fiihren kénnen, sind in den Re-
gionalen Grunzugen nicht zuléssig. Hierzu zahlen neben Wohnungsbau- und gewerblicher
Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Ver-
kehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmaRnahmen. Im ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug*
hat jede weitere Siedlungstatigkeit zu unterbleiben.“ Das Plangebiet befindet sich grofdtenteils
im planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB, es handelt sich um eine Mal3nahme
der Innenentwicklung. Lediglich eine kleine westliche Teilflache liegt im AuRenbereich. Der im
Westen angrenzende Regionale Griinzug wird hiervon nur leicht tangiert, sodass dessen
Funktion nicht beeintrachtigt wird. Es gilt hier auch die Gebietsunscharfe auf Ebene des Re-
gionalplans.

Laut Grundsatz G 4.6-2, sowie Grundsatz G 4.6-3 sind die Kalt- und Frischluftentstehungs-
gebiete sowie die Kalt- und Frischluftschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit be-
lasteten Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fir den Klima- und Immissions-
schutz erflllen, als ,Vorbehaltsgebiete fur besondere Klimafunktionen“ ausgewiesen. Diese
Gebiete sollen von Bebauung und anderen Maflinahmen, die die Produktion bzw. den Trans-
port frischer und kihler Luft behindern kdénnen, freigehalten werden. Aufgrund der Tatsache,
dass nur in geringem Umfang in Aul3enbereichsflachen eingegriffen wird sowie der bereits
friher bestehenden Bebauung im Plangebiet sowie auch im Umfeld sind keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten (siehe hierzu auch
Kap. E 4 des Umweltberichts).

Laut Grundsatz G 6.3-13 dienen die in der Karte dargestellten ,Vorbehaltsgebiete fir den vor-
beugenden Hochwasserschutz“ der Sicherung des Hochwasserabflusses, der Retentions-
rdume und der Verminderung des Schadenpotentials hinter Schutzeinrichtungen. Die Belange
der Hochwasservorsorge wurden auf Ebene der Bauleitplanung (siehe Kap. B 10) sowie auch
im Rahmen der Vorhabenplanung gewurdigt.
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Gemall Grundsatz G 10.1-11 ist in den ,Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft” die Offen-
haltung der Landschaft vorrangig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. Lediglich eine
kleine westliche Teilflache liegt im Auf3enbereich. Eine landwirtschaftliche Nutzung fand hier
jedoch schon seit Beginn der gewerblichen Nutzungen nicht mehr statt.

Im Ziel Z 3.4.1-9 ist formuliert, dass im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschiedenen
Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzu-
halten sind:

- im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

- in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis

60 Wohneinheiten je ha,
- im GroRstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Laut Informationsschrei-
ben des Regierungsprasidiums Darmstadt (Februar 2022) ,Prifschema flr regionalplaneri-
sche Dichtewerte” bestehen fiir den oberen Dichtewert keine regionalplanerisch definierten
Ausnahmeregelungen, sodass der obere Wert als Ziel der Raumordnung zwingend einzuhal-
ten ist. Anhand des im Informationsschreiben aufgefuhrten Prifschemas erfolgt im Folgenden
die Auseinandersetzung mit den regionalplanerischen Dichtewerten:

1. ,Feststellung des mal3geblichen Siedlungstyps®

Das Plangebiet ist fuRlaufig ca. 850 m (Radius Luftlinie ca. 730 m) vom vorhandenen S-Bahn-
Haltepunkt ,Bahnhof Neckarsteinach“ entfernt, der somit in ca. 10-12 Minuten ful3laufig er-
reichbar ist. Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich zudem die Bushaltestelle
.Neckarsteinach, Lederfabrik, mit einer mind. stindlichen Abfahrt in Richtung Bahnhof
Neckarsteinach (Fahrzeit ca. 3 min.). Der Siedlungstyp kann somit als im Einzugsbereich
eines vorhandenen S-Bahn-Haltepunktes eingestuft werden, sodass eine Dichte von 45 bis 60
Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland einzuhalten ist.

2. ,Prifung, ob GréRe und Lage des Uiberplanten Bereichs es zulassen, die Ubereinstim-
mung mit dem jeweils maf3geblichen Siedlungstyp abzuklaren. Dabei kann ab einer
GroRRe von ca. 5 ha davon ausgegangen werden, dass ein Gebiet in der Regel einen
eigenstandigen Charakter auspragt und somit auch eigenstandig bewertet werden kann.
Ansonsten ist das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen.*

Mit einer GréRe des Plangebiets von ca. 1,08 ha und dem geringen Anteil an Verkehrsflachen?,

die innerhalb des Geltungsbereiches liegen, kann hier nicht von einem eigenstandigen

Siedlungsgebiet ausgegangen werden. In die Betrachtung ist daher das Umfeld einzube-

Ziehen.

3. ,Definition des in der Umgebung des Bebauungsplans mit zu betrachtenden Raums. Die

Abgrenzung der maRRgeblichen Umgebung erfolgt anhand stadtebaulicher Kriterien.*
In den zu betrachtenden Raum wird das Gebiet dstlich des Plangebiets zwischen Neckartal-
bahn und Schlossberg bis zur Miihlgasse einbezogen. Dieser Bereich liegt ebenfalls im Ein-
zugsgebiet der S-Bahn und ist durch die Zasuren der Neckartalbahn und des Schlossberges
als ein in sich geschlossenes Gebiet gepragt. Die Mhlgasse wird als imaginare Grenze zum
Kern der mittelalterlichen Altstadt mit den beiden Kirchen herangezogen. Es ergibt sich eine
Gebietsgrol3e von ca. 3,0 ha. Eine Weiterfassung dieses Raums wiirde ein in sich zu hetero-
genes Gebiet ergeben.

4. Ermittlung der in diesem Raum tatsachlich vorhandenen Dichte oder des in den dort
geltenden Bebauungsplanen festgesetzten zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung.*

Das einbezogene Gebiet liegt zwar innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 1.47 ,Altstadt”, bei

diesem handelt es sich aber um einen Bebauungsplan, der ausschlie3lich Festsetzungen nach

1 Das Nettowohnbauland ist in diesem Falle daher fast identisch mit dem Bruttowohnbauland.
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8 9 Abs. 2b BauGB enthalt und keine Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung. Die
Schatzung der Wohneinheiten basiert daher auf Grundlage der bestehenden Wohngebaude.
Innerhalb des maf3geblichen Gebietes ist von ca. 170 Wohneinheiten (126 geplante WE + ca.
50 WE im Bestand) auszugehen. Bei ca. 20 bestehenden Wohngebauden liegen die geschatz-
ten 50 WE im Bestand somit deutlich auf der sicheren Seite. Es ergibt sich eine stadtebauliche
Dichte von ca. 57 WE je ha Bruttowohnbauland.

5. ,Prufung, ob die durch Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Studhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 vorgegebenen Dichtewerte bei Berticksichtigung der vorhan-
denen oder zuldssigen Dichte der Umgebung und der sich aus den Festsetzungen des
konkreten Bebauungsplans ergebenden Dichtewerte voraussichtlich eingehalten
werden.”

Die vorgegebenen Dichtewerte werden bei Berlicksichtigung der vorhandenen Dichte der Um-

gebung von 45 bis 60 WE somit eingehalten. Die Zahl der neuen Wohneinheiten im Plangebiet

ist durch den Vorhaben- und ErschlielBungsplanes sowie den Durchfihrungsvertrag als Teile
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gesichert, sodass diese nicht tiberschritten wer-
den kann.

Das Plangebiet liegt auf den Flachen eines stillgelegten Gewerbestandortes und stellt damit
eine MafRnahme der Innenentwicklung dar (vgl. Kap. B 4). Eine entsprechende bauliche
Dichte, wie sie durch die Geschosswohnungsbauten im Plangebiet vorgesehen ist, entspricht
der Zielsetzung des § 1la BauGB beziiglich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Zudem gibt der Regionalplan Stidhessen auch den Grundsatz aus, eine den naturlichen und
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste hohe bauliche Dichte anzustreben, ins-
besondere im fuRlaufigen Bereich attraktiver Haltestellen des OPNV (G 3.4-6). Auch der
spezifische Bedarf an kleineren, barrierefreien Wohnungen, die u.a. fur altere Menschen bzw.
1- bis 2-Personenhaushalte zur Verfligung stehen, kann dadurch bedient werden - ein Seg-
ment, das in Neckarsteinach bisher kaum vorhanden ist.

Im Vorentwurf/Entwurf des derzeit in der Fortschreibung befindlichen Regionalplans Siid-
hessen (Stand 2025) ist zudem eine Anpassung der regionalplanerischen Dichtewerte vorge-
sehen. In dem Ziel Z 3.2.1-2 des Vorentwurfs/Entwurfs entfallen die Obergrenzen der Dichte-
werte ganzlich, lediglich zur Unterschreitung der Dichtewerte werden Vorgaben getroffen. Ge-
maf Absatz 1 entfaltet nun nur noch die Untergrenze der Dichtewerte Zielcharakter. In der in
Aufstellung befindlichen Fortschreibung des Regionalplan zeichnet sich somit klar der regio-
nalplanerische Wille zu einer Erhéhung der baulichen Dichte ab, die hier auch erreicht wird.
Dieses in Aufstellung befindliche Ziel der Raumordnung wird somit beachtet.

Fur Neckarsteinach sieht der gliltige Regionalplan Sidhessen (gem. Z 3.4.1-9) fir den Zeit-
raum von 2002 bis 2020 einen maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsflache von 6 ha vor. Bis-
her wurden fur Siedlungsentwicklungen im Auf3enbereich lediglich ca. 0,3 ha durch den Be-
bauungsplan Nr. 1.44 ,Im Grundwiesen® und ca. 0,9 ha durch den Bebauungsplan ,Schénauer
Tal* in Anspruch genommen. Die bereits ausgewiesenen und die neu geplante Siedlungs-
flache liegen damit deutlich unter der Grenze von 6 ha. Zudem liegt das Plangebiet ja auch
Uberwiegend im planungsrechtlichen Innenbereich.

Vor dem Hintergrund der positiven Bevolkerungsentwicklung in Neckarsteinach in den letzten
Jahren (vgl. Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes), der Lage in der
Metropolregion Rhein-Neckar und der Nahe sowie guten Anbindung zu Heidelberg und Mann-
heim wird auch zukinftig von einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum in Neckarsteinach
ausgegangen. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 1.52 dient der Deckung des Wohnflachen-
bedarfs, insbesondere im Bereich von kleineren und barrierefreien Wohnungen.

3. Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Stadt
Neckarsteinach ist das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg* als
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gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Sldosten ist eine Flache fur Ver- und Entsorgungs-
anlagen ,Elektrizitat (Transformatorenstation)“ symbolhaft dargestellt.

Im Osten des Plangebiets ist dartiber hinaus der Verlauf einer geplanten Hauptverkehrsstral3e
dargestellt worden. Neben der im Bundesverkehrswegeplan aufgenommenen Ortsumfahrung
der B 37 gab es auf ortlicher Ebene Uberlegungen, wie man den Verkehr ins und aus dem
Steinachtal heraus, der zu einem hohen Anteil weiter Richtung Neckargemiind abfloss, aus
der Altstadt heraushalten kénnte. Fir diesen sog. ,Absauger Schdonau“ wurde zum Zeitpunkt
der Aufstellung des FNP eine Tunnelfihrung zwischen Mittel- und Vorderburg favorisiert.
Weiterfihrende Planungen zur Erlangung von Baurecht wurden aber nicht eingeleitet. Aus
unterschiedlichen Griinden wird an dieser Planung nicht mehr festgehalten. Fir weitere Aus-
fuhrungen wird hier auf die Begriindung zur 2. Anderung des FNP verwiesen.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Neckarsteinach
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg“ ist
mit dunkelblauer Linie gekennzeichnet).

Der Bebauungsplan ist demnach nicht aus dem FNP entwickelt und dieser ist im Parallel-
verfahren zu andern. Vorgesehen ist eine Darstellung als Wohnbauflachen. Zudem soll der
geplante Radweg als Uberlagerndes Linienelement dargestellt werden und die geplante Ver-
kehrstrasse im Osten entfallen.

4. Gebot der Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen, Alternativen

Gemal § la Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die MalRgabe der Innenentwicklung. Die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung (Bauliicken, Gebaude-
leerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen vorzu-
ziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt
werden, dies ist zu begrinden.

Der Grof3teil des Plangebiets liegt im planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB.
Damit handelt es sich bei der Planung grof3tenteils um eine MaRnahme der Innenentwicklung
und aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung um die Wiedernutzbarmachung einer
Konversionsflache. Landwirtschaftlich genutzte Flachen oder Waldflachen werden nicht in An-
spruch genommen.
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Vergleichbare alternative Konversionsflachen, die aufgrund der Vornutzung bereits durch Be-
eintrachtigungen insbesondere der Schutzguter Flache, Boden, Wasser und Landschaftsbild
gepragt sind, und sich gleichzeitig durch die zentrale Lage und gute Anbindung an den OPNV
auszeichnen, sind in Neckarsteinach nicht vorhanden. Hinsichtlich alternativer Planungs-
varianten im Plangebiet wird auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan Kap. H verwiesen.

5. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und befindet sich
grof3tenteils im planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB, hier richtet sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

Der westliche Teil des Plangebiets sowie ein kleiner Teilbereich im Siden an der Steinach
liegen im planungsrechtlichen Au3enbereich gem. § 35 BauGB. Hier richtet sich die Zulassig-
keit von Vorhaben entsprechend nach § 35 BauGB, wobei die Bebaubarkeit durch den Ge-
wasserrandstreifen der Steinach in Teilen ohnehin eingeschréankt ist.

Sudlich des Plangebiets anschlie3end befindet sich der Bebauungsplans Nr. 1.53 , Steinach-
tal-Radweg Liickenschluss® in Aufstellung, der die Baurechtschaffung fir einen Ful3- und Rad-
weg zum Ziel hat.

6. Verkehrliche Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Kirchenstral3e an, womit es an das drtliche Stral3ennetz
angebunden ist. Darliber hinaus verlauft im Nordosten des Plangebiets die Schonauer StralRe
(LandesstralRe 535), die das Plangebiet an das Uberdrtliche Stral3ennetz anbindet.

An der Schonauer Stral3e, direkt nordlich des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle
.Neckarsteinach Lederfabrik“ (Buslinie 735 Heidelberg Hauptbahnhof-Eiterbach Ortsende),
die das Plangebiet an den oOffentlichen Personennahverkehr anbindet. Mit der Buslinie 735 ist
der Bahnhof Neckarsteinach in wenigen Minuten erreichbar, von wo die S-Bahn Richtung Hei-
delberg bzw. Eberbach abfahrt. Fu3laufig ist der Bahnhof ca. 850 m entfernt.

Sudlich des Plangebiets ist die Errichtung eines Ful3- und Radweges vorgesehen, der das
Plangebiet an das ortliche bzw. Uberdrtliche Radwegenetz anschlief3t. Im Slidosten quert diese
Radwegetrasse auch das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.52.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist grof3tenteils in einer Tiefgarage vorgesehen.
Darluber hinaus sind Besucherstellplatze im Osten des Plangebiets vorgesehen. Au3erdem
werden Fahrradabstellplatze im Plangebiet angeordnet.

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist Uber das bestehende, stadtische Netz
vorgesehen und moglich. Die Stadt Neckarsteinach plant derzeit den Neubau des Hoch-
behalters Tiefzone mit erhéhtem Volumen, so dass auch die mengenméaRige Versorgung des
Plangebietes sichergestellt ist.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Die Entsorgung des Schmutz-
wassers wurde geprift und kann vollstandig Uber den o6rtlichen Mischwasserkanal erfolgen.
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll zunéchst auf dem Grundstiick zurlick-
gehalten und anschlielend gedrosselt in die Steinach eingeleitet werden (vgl. Kap. | B 10), die
direkt im Siden des Plangebietes verlauft.

Fur die Gewahrleistung des Grundschutzes bei der Loschwasserversorgung sind fur den Last-
fall mindestens 96 m3/h Loschwasser lber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden vor-
zuhalten. Die Léschwasserbereitstellung fir das Plangebiet wurde anhand eines hydro-
dynamischen Berechnungsmodells untersucht. Fir den nahegelegenen Hydranten wurde ein
maximal entnehmbarer Volumenstrom von 99 m3/h ermittelt. Die tatsachliche Leistung der An-
lagen wird im Bestand noch getestet und gepruft. Der Neubau des Hochbehélters Tiefzone mit
erhdhtem Volumen ist in Planung und soll 2026 beginnen, sodass in Zukunft mittels neuer
Technik auch eine grof3ere Brandreserve sicher bereitgestellt werden kann.
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Die Abfallsammelbehélter sind an einem geeigneten Ort an der Schonauer Stral3e bzw. der
KirchenstraRe am Abholtag aufzustellen.

7. Immissionssituation

Das Plangebiet liegt stdlich der Schonauer StralRe (LandesstraRe 535) und der Neckartalbahn
(Bahnstrecke 4111 der Deutschen Bahn AG). Auf das Plangebiet wirken dementsprechend
Immissionen ein. Aus diesem Grund erfolgte eine schalltechnische Untersuchung (HEINE +
Jup, Stuttgart, 31.01.2025), deren Ergebnissen nachfolgend dargestellt werden. Zudem
erfolgten zwei erganzende Stellungnahmen (HEINE + JuD, 22.01.2026 und 04.02.2026).
Hinsichtlich naherer Ausfilhrungen wird auf die schalltechnische Untersuchung sowie die
Stellungnahmen selbst verwiesen, die als Anlagen Teil des Bebauungsplanes sind.

Im Gutachten wird Uberwiegend bereits die geplante Bebauung, von der eine gewisse Schall-
abschirmung ausgeht, bericksichtigt. Aufgrund des Vorhabenbezugs ist dies auch mdglich. In
der freien Schallausbreitung (ohne geplante Bebauung) zeigt sich bei der Ermittlung der Larm-
pegelbereiche und des malRgeblichen AuRenlarmpegels gemanR DIN 4109 fur den Nachtzeit-
raum, dass das Plangebiet von sehr hohen Verkehrslarmimmissionen belastet ist. Die Auf3en-
larmpegel reichen nachts von bis zu 75 dB(A) direkt an der nérdlichen Grenze (geplante
Flache fur CEF-MalRnahmen) und bis 60 dB(A) an der stidlichen Grenze des Plangebietes.

In der fur die Bauleitplanung relevanten DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® werden fir
Allgemeine Wohngebiete tags Orientierungswerte von maximal 55 dB (A) und nachts von
45 dB(A) (Verkehrslarm) angegeben. Neben der DIN 18005 ist auch die Verkehrslarm-Schutz-
verordnung (16. BImSchV) von Bedeutung, die fir den Neubau von StraBen und Schienen-
wegen im Unterschied zur genannten DIN 18005 verbindlich einzuhaltende Grenzwerte fest-
legt. Auch wenn vorliegend die Grenzwerte der 16. BImSchV nicht direkt anwendbar sind,
spielen sie fur die stéadtebauliche Planung und die Abwéagung im Bauleitplanverfahren eine
Rolle. Die hilfsweise heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allge-
meine Wohngebiete liegen bei 59/49 dB(A) tags/nachts. Auch bei Berlcksichtigung einer be-
stehenden Vorbelastung wird in der Rechtsprechung die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung
spatestens bei 70/60 dB(A) tags/nachts angenommen.

Die Betrachtung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet erfolgte in der schalltechnischen
Untersuchung fur den StraRen- und Schienenverkehr getrennt. Eine Gesamtbetrachtung des
Verkehrslarms erfolgte lediglich Uber einen Summenpegel. Aufgrund einer Erweiterung des
Bereichs mit einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h auf der Schonauer Stral3e
Ende 2025 aufgrund der Inbetriebnahme der Kindertagesstatte im Westen erfolgte durch den
Schallgutachter eine erganzende Stellungnahme zu seinem Gutachten vom Januar 2025
(HEINE + JuD, 04.02.2026). Dabei wurden Pegelwerte von bis zu 65 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts erreicht. Die kritische Grenze der Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts
wird tags und nachts nicht Uberschritten.

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen sind Schallschutz-
mafinahmen erforderlich. Aktive Schallschutzmal3nahmen wurden geprift, siehe hierzu auch
Kap. D 7 sowie die als Anlage dem Bebauungsplan beigefligte ergdnzende Stellungnahme
(HEINE + JuD, 22.01.2026) Hierzu werden Festsetzungen zum passiven Schallschutz im Be-
bauungsplan entsprechend den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung (HEINE +
Jub, 31.01.2025) getroffen (vgl. Kap. D 7).

Durch die Planung selbst kommt es zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch Quell-
und Zielverkehr. Gemalf schalltechnischer Untersuchung wird von einem zusétzlichen durch-
schnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen von 590 Kfz/24 h (560 Bewegungen tags und 30
Bewegungen nachts) ausgegangen. Die Auswirkungen des Mehrverkehrs (hier v.a. Zu- und
Abfahrten zur Tiefgarage und oberirdische Stellplatze) wurden sowohl auf die geplante Be-
bauung innerhalb des Plangebiets, als auch auf die Bestandsbebauung auf3erhalb des Plan-
gebiets gepriift. Als Beurteilungsgrundlage werden ublicherweise die Immissionsrichtwerte der
TA Larm von 55/40 dB(A) tags/nachts herangezogen, auch wenn diese fur gewerbliche An-
lagen und eigentlich nicht fur Stellplatzanlagen in Wohnanlagen gelten.
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Durch das geplante Bauvorhaben treten an der Bestandsbebauung in der Umgebung Beurtei-
lungspegel von bis zu 43 dB(A) tags und 37 dB(A) in der lautesten Nachtstunde sowie an der
geplanten Bebauung bis 52 dB(A) tags und 47 dB(A) in der lautesten Nachtstunde auf. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm werden an der Bestandsbebauung tags und in der lautesten
Nachtstunde eingehalten und an der geplanten Bebauung tags eingehalten und bis 7 dB(A) in
der lautesten Nachtstunde uberschritten.

Auch die Spitzenpegel wurden geprift. Die Forderung der TA Larm, dass Maximalpegel die
Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten sollen (allgemeine Wohngebiete 85 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts), wird
aul3erhalb des Plangebiets erfillt und innerhalb des Plangebiets in der lautesten Nachtstunde
nicht erfiillt. MaRgeblich fur die Uberschreitung in der lautesten Nachtstunde ist der An-
wohnerverkehr auf der Zufahrtsrampe zur Tiefgarage sowie an dem oberirdischen Parkplatz.
Gemald eines Beschlusses des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wurttemberg1l vom
20.07.1995, Az 3 S 3538/94, sind Maximalpegel durch Parkplatze in Wohnanlagen jedoch
nicht zu bertcksichtigen.

Zur Minderung der nachtlichen Larmbelastung der Wohnnutzungen im geplanten ostlichen
Gebaude wird aber eine Uberdachung der Zufahrt zur Tiefgarage vorgesehen (siehe
Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Dies war in der schalltechnischen Untersuchung (HEINE +
JuDb, 31.01.2025) noch nicht bertcksichtigt, fuhrt aber zu einer wirksamen Reduzierung der
durch den Kfz-Verkehr verursachten Gerauschimmissionen und tragt damit insbesondere zur
Verringerung der nachtlichen Larmbelastung an der Ostfassade des betroffenen Gebaudes
bei.

In den erganzenden schalltechnischen Untersuchungen (siehe Stellungnahme HEINE + JuD,
22.01.2026) wurden zudem mogliche Reflexionen durch die geplante Bebauung und dadurch
die Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen auf die nérdlich der Schonauer Stral3e gelegene
Bestandsbebauung untersucht. Durch die geplante Bebauung sind hier geringflgige
Pegelerhéhungen von maximal 0,8 dB zu erwarten. ,Die Erh6hungen werden kaum
wahrgenommen, die Schwelle der ,Erheblichkeit” liegt Ublicherweise bei 3 dB. Weiterhin
werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir
Wohngebiete von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts nicht Gberschritten bzw. in einem Fall
(Hirtweg 24) geringfugig Uberschritten. (HEINE + JuD, 22.01.2026). Erforderliche
LarmschutzmalRnahmen ergeben sich hieraus nicht.

Gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe mit fir das Plangebiet mafigeblichen Schall-
oder Geruchsemissionen sind im ndheren Umfeld des Plangebiets keine bekannt.

8. Altlasten, Altflachen und schéadliche Bodenveranderungen

Das Plangebiet befindet sich auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde einer Lederfabrik, die in
die Branchenklasse 5 laut ,Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten“ des Hessischen
Landesamtes fur Umwelt und Geologie (2008) und demgemaf mit einem sehr hohen Gefahr-
dungspotenzial fur die Umwelt einzustufen ist. Die Lederverarbeitung wurde Mitte bis Ende
der 1970er Jahre am Standort aufgegeben. Die alten Gebdude wurden abgerissen und es
folgte die Nutzung des Areals durch eine Druckerei.

Im Rahmen der baugrundtechnischen Erkundung (TINTELNOT CONSULT GMBH UND INGENIEUR-
BURO ROTH & PARTNER GMBH, 23.12.2020) erfolgte eine orientierende Untersuchung und um-
welttechnische Beurteilung repréasentativer Bodenproben. Die Bodenproben mit organo-
leptisch festgestellten Auffalligkeiten wurden labortechnisch auf die Verdachtsparameter im
Feststoff PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe), MKW (Mineral6lkohlen-
wasserstoffe), Schwermetalle und Arsen untersucht.
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Die abfallrechtliche Bewertung (auf Grundlage des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen®,
der Regierungsprasidien Hessen vom 01.09.2018 bzw. der LAGA M 20 Boden (2004)?) kommt
zu dem Ergebnis, dass in den oberflachennahen Auffullungen bei fast allen Sondierungen
Uberschreitungen der Z0*-Zuordnungswerte ermittelt wurden, die im Wesentlichen auf die Pa-
rameter PAK, Benzo(a)pyren und Arsen im Feststoff zurlickzufiihren ist. Punktuell wurden
auch geringfiigig erhohte Chrom-Werte und deutlich erhéhte Cadmium-Werte nachgewiesen.
Die abfallrechtliche Einstufung der Bodenproben erfolgte teilweise bis zu den Zuordnungs-
werten Z2 sowie >Z2, sodass ein eingeschrankter Einbau mit definierten technischen Sicher-
heitsstandards bzw. sogar eine deponietechnische Verwertung bzw. Entsorgung erforderlich
ist. Flachendeckend liegen zudem gering erhohte Cadmium-Werte im Feststoff sowie auch
leicht erhdéhte Arsen-Werte im Feststoff und im Eluat auf dem Gelande vor, die Uberwiegend
die Zuordnungswerte bis Z1.2 einhalten, sodass hier ein eingeschrankter offener Einbau mog-
lich ware.

Im Zuge der geplanten BaumafRnahmen sind begleitend zum Aushub abfalltechnische Ein-
stufungen auf Grundlage aktueller Analysen sowie eine ordnungsgemalfe Entsorgung bzw.
Verwertung sicherzustellen.

Zudem erfolgte im Gutachten eine Bewertung der Analyseergebnisse unter bodenschutzrecht-
lichen Gesichtspunkten. Diesbezuglich wird auf den Umweltbericht (vgl. Il D und E) verwiesen,
hier wird auf das Gefahrdungspotenzial im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch (vgl.
Schutzgut Mensch) sowie Boden-Grundwasser (vgl. Schutzgut Wasser) und Bodenluft einge-
gangen. Grundsatzlich lasst sich festhalten, dass aufgrund der geplanten Bebauung mit Aus-
nahme der Freiflichen im Westen und entlang der Steinach ein vollstdndiger Bodenaushub
von mind. 1,5 m und max. 3,5 m unter derzeitiger Gelandeoberkante erfolgen wird. Danach
wird die Flache aufgrund der Tiefgarage, der Wohngebaude sowie der ErschlieBungs- und
Verkehrsflachen eine tiberwiegende Uberdeckung aufweisen. Die relevanten Auffillungen
werden somit mehrheitlich ausgehoben und einer fachgerechten Verwertung/Entsorgung zu-
geflhrt bzw. nur kleinrdumig vor Ort unter einer fast vollflachigen Versiegelung verbleiben. Im
Bereich der geplanten Kinderspielflache im Westen des Plangebiets wurden keine Uberschrei-
tungen der Prifwerte im relevanten Bereich fir den Wirkungspfad Boden-Mensch (Bepro-
bungstiefe bis 30 cm unter Gelandeoberkante) nachgewiesen. Uber das Medium Boden-Luft
ist keine Gefahrdung zu besorgen. Auch eine mdgliche Gefahrdung des Schutzgutes Grund-
wasser ist gemal’ Gutachten vollstandig auszuschliel3en.

Entsprechend der Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Dezernat IVV/Da 41.5 — Bo-
denschutz (Stellungnahme vom 01.09.2025) wird der Eintrag mit der ALTIS-Nr. 431.018.040-
001.036 weiterhin in der Altflachendatei mit dem Gesamtstatus ,Anfangsverdacht® gefihrt.

Unter Berlcksichtigung der nachstehenden Nebenbestimmung bestehen von Seiten der
Behdrde aber keine Bedenken gegeniiber dem Planvorhaben:

Fur alle BaumaRnahmen auf dem Flursttick Flur 1 Flursttick Nr. 160/6, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, ist eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveréanderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Ein Kennzeichnungserfordernis nach 8 9 Abs. 5 S. 1 Nr. 3 BauGB wird daher nicht gesehen.

2 Die LAGA M 20 ist durch die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) vom 09.06.2021, zuletzt geandert durch
Verordnung vom 13.07.2023, abgeldst worden. Entsprechend ist die Zuordnung nach LAGA M20 ggf. noch fur
die abfalltechnische Entsorgung relevant, fiir die Verwendung als (Ersatz-)Baustoff sind auf Vorhabenebene die
Regelungen der EBV zu verwenden.
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9. Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage ,Ortskern
Neckarsteinach®. Einzeldenkmaler sind im Plangebiet keine vorhanden. Gesamtanlagen sind
gemal § 2 Abs. 3 HDSchG ,Kulturdenkmaéler, die aus baulichen Anlagen einschlief3lich der
mit ihnen verbundenen Grin-, Frei- und Wasserflachen bestehen und an deren Erhalt im Gan-
zen aus kunstlerischen oder geschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht. Nicht
erforderlich ist, dass jeder einzelne Teil der Gesamtanlage ein Kulturdenkmal darstellt.“ Eine
Veranderung an dem geschitzten Bild einer Gesamtanlage bedarf der Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehérde. Ebenso sind aufgrund des Umgebungsschutzes die
Kulturdenkmaler Sachgesamtheit Mittelburg (Kulturdenkmal gemafR § 2 Abs. 1 HDSchG aus
geschichtlichen und kinstlerischen Grinden) sowie das Kulturdenkmal Eisenbahntrasse
Neckarsteinach betroffen.

Seitens der Stadt wurde insbesondere auf die friiheren Gewerbenutzungen mit einem vier-
geschossigen, ca. 40 m langem Produktionsgebaude (Gebaudehohe ca. 14 m lber Gelande)
und einem mind. 25 m hohen Schornstein sowie weiterem, umfangreichen Geb&dudebestand
(teils um 10 m Gebaudehdhe, dreigeschossig) abgestellt. Auch die Folgenutzung ab 1978 ver-
flgte Uber eine Werkhalle sowie ein dreigeschossiges Burogebaude mit einer Héhe von ca.
12 m iber Gelande. Uber Jahrzehnte war das Areal somit durch groBmafstabliche Bauten
und gewerblich-industrielle Bebauung gepragt. Die aktuelle Planung mit Wohngebéuden weist
Gebaudehthen von 12,15 m Uber Gelande auf, also geringere bzw. ahnliche Gebaudehthen
im Vergleich zu den ehemaligen Gewerbegebauden. Durch die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in einer Tiefgarage sowie Dach- und Fassadenbegrinung, aber auch dem Verzicht
auf eine geschlossene Larmschutzwand im Norden entsteht somit ein offenes und durch-
gruntes Wohngebiet.

Hinsichtlich der Berticksichtigung denkmalschutzrechtlicher Belange erfolgten Abstimmungen
mit der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt flr Denkmalpflege,
die auch zu Anpassungen des Bebauungskonzeptes flhrten. Im Ergebnis konnte die Untere
Denkmalschutzbehdrde mit Schreiben vom 05.11.2025 ihre Bedenken zuriickstellen, sofern
Hinweise bericksichtigt und im weiteren Genehmigungsverfahren Ansichten und
Fassadenschnitte in Ausfiihrung, Materialitat und Farbgebung noch abgestimmt werden.

Am Siudrand des Plangebietes liegen aul3erdem sowohl im dstlichen wie im westlichen Bereich
jeweils Teilbereiche von Bodendenkmaélern, die als Mittelpunktkoordinate mit 30 m Wirk-
umkreis dargestellt sind. Es handelt sich hier um die Standorte der friiheren MUhlengeb&ude.
Nach der Einstellung des Mihlenbetriebs Ende des 19. Jahrhunderts wurden die Mihlen-
gebaude bis 1932 teils noch als Wohngebaude weitergenutzt und schliel3lich abgebrochen.

Wenn bei Erdbauarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden, sind diese
nach § 21 HDSchG unverziglich 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 (8 21 Abs. 3 HDSchG). Die Zerstérung von Bodendenkmaélern ohne vorherige,
fachkundige Grabung ist nicht zul&ssig.

10. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Heilquellen- und Wasserschutzgebieten.

Eine kleine Teilflache im Suden des Plangebiets liegt innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes (UG) der Steinach. GemaR § 78 Abs. 1 WHG ist in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRRenbereich in Bauleit-
planen untersagt. Die betroffene Flache, die innerhalb des festgesetzten UG liegt, wird zum
Teil als Wasserflache und zum Teil als private Griinflache mit Pflanzbindungen (vgl. Kap. D 9)
festgesetzt, sodass keine neuen Bauflachen innerhalb des festgesetzten UG ausgewiesen
werden. Zudem wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen innerhalb der privaten Grinflache
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nicht zulassig sind. Negative Auswirkungen auf die Hochwasserrickhaltung werden dadurch
vermieden.

Zudem liegt eine Teilflache im Sidosten des Plangebiets innerhalb von ,Hochwasserrisiko-
gebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten® im Sinne des § 78b WHG. Die poten-
zielle Uberschwemmungsgrenze firr die Hochwasserwahrscheinlichkeiten HQio bzw. HQzo
(Hochwasser mit haufiger Wahrscheinlichkeit), HQ100 (Hochwasser mit mittlerer Wahrschein-
lichkeit, ,100-jahrliches Hochwasser“) und HQexrem (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlich-
keit, extremes Hochwasser) Uberlagern sich mit der stidostlichen Ecke des Plangebiets. Ge-
maf 8§ 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere
der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschéaden in der
Abwéagung zu berlcksichtigen. Im Plangebiet ist teilweise das geplante dreigeschossige
Wohngebaude mit Arztpraxen (Arztehaus) sowie die siidostliche Ecke des geplanten Wohn-
gebaudes (Haus D) potenziell betroffen. Die geplante FuRbodenoberkante der Erdgeschosse
liegt mit 124,40 m i. NHN (Arztehaus) und 125,00 m 0. NHN (Haus D) erhoht. Im Vergleich
liegt die angrenzende Kirchenstral3e bis zu einer Fahrbahnhéhe von ca. 122,60 m (. NHN
innerhalb der potenziellen Uberschwemmungsgrenze des HQexrem. Das Arztehaus liegt teil-
weise innerhalb der Hochwasserwahrscheinlichkeiten (HQ100 Uund HQexrem). IMm Erdgeschoss
sind jedoch ausschlieBlich Praxisraume und keine zum Wohnen und Schlafen genutzte
Raume vorgesehen. Das Erdgeschoss des Haus D wird hingegen zum Wohnen genutzt und
liegt innerhalb des HQexirem. Die Wahrscheinlichkeit einer Uberflutung ist somit hinsichtlich der
Haufigkeit des Eintretens geringer. Die FuRbodenoberkante von Haus D liegt aber 60 cm Uber
der des Arztehauses. Eine Unterkellerung des Plangebiets ist nur in Form einer Tiefgarage
unter den Hausern A bis D (im Westen und Osten daruber hinausgehend) vorgesehen, die als
WeilRe Wanne ausgebildet werden. Zum Wohnen genutzte Kellerraume sind nicht vorgesehen.
Der Schutz von Leben und Gesundheit vor Hochwasser sowie die Vermeidung von
erheblichen Sachschaden wurde dementsprechend bei der Vorhabenplanung beriicksichtigt.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen soll gem. § 55 WHG ortsnah versickert, ver-
rieselt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen. Im Rahmen der Baugrunderkundung (TINTELNOT
CONSULT GMBH UND INGENIEURBURO ROTH & PARTNER, 2020) wurden Grundwasserstande in
Tiefen zwischen 120,26 m 0. NN und 121,63 m 0. NN festgestellt. Es erfolgten weitere
Untersuchungen, um auf dieser Grundlage den Bemessungswasserstand, d.h. den hdchsten
anzunehmenden Grundwasserstand (HGW), der auf die Bauwerke einwirken kann, definieren
zu kénnen (siehe Baugrunduntersuchung mit Griindungsgutachten, GeoTerton, 03.11.2025).
Die Ermittlung des Bemessungswasserstands erfolgte auf Grundlage der im Rahmen der
Baugrunderkundung und mehrmonatiger Datenlogger-Messungen erfassten
Grundwasserstande sowie unter Berlicksichtigung eines pauschalen Sicherheitszuschlags. Er
wurde gemalR Gutachten auf ca. 123 m 0. NN (nicht NHN) definiert. Im Gutachten werden
grindungstechnische Folgerungen und Malhahmen zum Schutz der Bauwerke vor
Durchnassung dargelegt. Aufgrund der hohen Grundwasserstande im Plangebiet kann das
dort anfallende, unbelastete Niederschlagswasser nicht fachgerecht Uber zentrale
Versickerungsanlagen vor Ort versickert werden und soll stattdessen gedrosselt in die Vorflut
(Steinach) eingeleitet werden. Hinsichtlich der Festsetzungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser siehe Kap. D 6.

Auch unabhangig von den oben aufgefihrten Hochwassergefahren wird auf die Gefahr durch
wild abflieRendes Oberflachenwasser in Folge von Starkregenereignissen hingewiesen. Ein
Uberflutungsnachweis gemaf DIN 1986-100 ist fur das Vorhaben zu fuhren.

Aufgrund der Lage der Baugrubensohle im Schwankungsbereich des Grundwassers ist wah-
rend der Bauzeit eine Wasserhaltung erforderlich; zudem greift das Bauwerk wahrend kurz-
zeitiger Grundwasserspitzen auch nach Fertigstellung temporér in den Porengrundwasser-
leiter ein. Zur Bewertung moéglicher Auswirkungen auf den lokalen Grundwasserhaushalt und
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die Grundwasserstromung wurde ein Fachbeitrag zur Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Fach-
beitrag, GeoTerton, 29.01.2026) erstellt, der im Ergebnis die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den Zielen der Wasserrahmenrichtlinie bestéatigt.

Bei der Planung sind auch die Mal3gaben des Wasserrechts im Hinblick auf Gewasserrand-
streifen einzuhalten. Nach § 38 Abs. 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dienen Ge-
wasserrandstreifen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdi-
scher Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Ver-
minderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Er umfasst dabei das Ufer und den Be-
reich, der an das Gewasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Ge-
wasserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit
ausgepragter Boschungsoberkante ab der Boschungsoberkante.

Abweichend vom WHG betragt der Gewasserrandstreifen gemaf § 23 Hessisches Wasser-
gesetz (HWG) im planungsrechtlichen Auf3enbereich 10 m und im Innenbereich 5 m. Daher
ergeben sich aufgrund der Uferbefestigung der Steinach mit einer Mauer direkt westlich der
KirchenstralRe und der Abgrenzung zwischen dem planungsrechtlichen Innen- und AuR3enbe-
reich nach BauGB unterschiedliche Tiefen des Gewasserrandstreifens. So fallt der Gewéasser-
rand im 6stlichen Teil des Plangebietes mit dem Mauerverlauf zusammen (Nr. 1 in Abbildung 5
unten), wahrend er weiter westlich ab Ende der Ufermauer auf der Oberkante der Ufer-
bdschung liegt (Nr. 2 in Abbildung 5).

Wie auch aus Abbildung 5 ersichtlich ist, hat der Gewasserrandstreifen im Osten ab der Kir-
chenstraRe daher zunachst eine Tiefe von 5 m ab Gewasserrand, da sich dieser Gewasser-
abschnitt noch im Innenbereich befindet. Weiter westlich verlauft die Steinach aber im pla-
nungsrechtlichen Auf3enbereich, so dass die Tiefe des Gewésserrandstreifens 10 m betragt.
Soweit dieser Gewasserrandstreifen innerhalb des Innenbereiches zu liegen kommt, wird er
durch diesen beschnitten, so dass sich hier Tiefen zwischen 5 m und 10 m ergeben (Nr. 3 in
Abbildung 5). Erst im Westen des Plangebietes hat der Gewasserrandstreifen daher seine
volle Tiefe von 10 m (Nr. 4 in Abbildung 5).

v ' - .( e

Am Pfarr:;a rten

An der 9" ™
Mittelburg 0

Abbildung 5: Verlauf von Gewasserrand (durchgezogene hellblaue Linie) und Grenze des Ge-
wasserrandstreifens (gestrichelte blaue Linie) im Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr. 1.52 ,,Hinter dem Schlossberg“. Der planungsrechtliche Innenbereich
westlich der KirchenstralRe ist grau hinterlegt, die eigentliche Wasserflache der
Steinach hellblau. (Die Nummern beziehen sich auf die Ausfihrungen im Text.)
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Im Gewasserrandstreifen sind nach § 23 Abs. 2 HWG i.V.m. 8§ 38 Abs. 4 WHG u.a. folgende
Handlungen verboten:

- das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausgenommen die Ent-
nahme im Rahmen einer ordnungsgemalfen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen
von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

- der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflan-
zenschutzmitteln und Dungemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt
ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zu-
gelassenen Anlagen,

- die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstéanden, die den Wasserabfluss behindern
kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen,

- die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit
sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

- die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem
Baugesetzbuch (ausgenommen Bauleitplane fir Hafen und Werften).

Aus diesen Griinden wurden die innerhalb des Gewaésserrandstreifens liegenden Teile im
Plangebiet in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde als private Grinflachen mit Zweck-
bestimmung ,Gewasserrandstreifen” festgesetzt.

11. Land- und Forstwirtschaftliche Belange

Land- oder forstwirtschaftliche Flachen werden keine in Anspruch genommen. Sudlich der
Steinach und einhergehend stidlich des Geltungsbereichs stockt jedoch Wald. Es sind daher
forstrechtliche Belange in Form der Baumfallzone betroffen. Zum Schutz baulicher Anlagen
und ihrer Nutzer ist deshalb ein Abstand zum Wald sinnvoll. Beim Vorhaben wurde ein Abstand
von ca. 20 m eingehalten, an dem sich die Stidseiten der festgesetzten tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baugrenzen) orientieren. Die 20 m werden lediglich im Bereich des Haus C
unterschritten, hier wird ein Waldabstand von mind. 17 m eingehalten.

Bei Einhaltung eines gréReren Waldabstandes wirde der frei zu haltende Bereich im Siiden
des Plangebiets vergroBert und die Bebaubarkeit des Grundstiicks deutlich eingeschrankt
werden. Da es sich beim Plangebiet nicht um ein bisher unbebautes Grundstiick handelt, ist
von keiner unzumutbaren Erhéhung der Verkehrssicherungspflicht auszugehen. Bei dem stid-
lich der Steinach vorhandenen Wald handelt es sich dariiber hinaus um zuklinftig iberwiegend
stadtische Flachen bzw. wurde mit dem Waldeigentimer vereinbart, dass regelmalRige
Kontrollgange und ggf. erforderliche PflegemalRnahmen in einem Bereich von 20 m entlang
des Waldrandes durch die Stadt Obernommen werden. Daher liegt die
Verkehrssicherungspflicht des Waldes, ebenso wie die des sidlich des Plangebiets
vorgesehenen Ful3- und Radweges bei der Stadt Neckarsteinach. Das Plangebiet liegt damit
quasi erst in der zweiten Reihe nach Steinach und Radweg, weshalb eine konkrete
Gefahrenlage im Plangebiet als vergleichsweise gering einzuschatzen sein diirfte. Der derzeit
vorgesehene Mindestabstand von 17 m bis 20 m wird daher an dieser Stelle als ausreichend
erachtet.

12. Belange des Schienenverkehrs

Nordlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Neckartalbahn (Bahnstrecke 4111 der
Deutschen Bahn AG). Diese Flachen unterliegen den Regelungen des Allgemeinen Eisen-
bahngesetzes (AEG).
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Alle Baumafinahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB InfraGO AG abgestimmt
werden. Dies gilt auch fur Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren. Das
Baugrundstick ist im Interesse der offentlichen Sicherheit und auch im Interesse der
Sicherheit der auf dem Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart
einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngeléande
oder ein sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird.

13. Klimaschutz und -anpassung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowie
Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken oder Mal3hahmen, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (8 1a Abs. 5 BauGB). Bei der Planung
handelt es sich groRtenteils um eine MalRBnhahme der Innenentwicklung, die nur wenige AulRen-
bereichsflachen in Anspruch nimmt und daher die zusatzliche Flachenversiegelung minimiert.
Dartber hinaus kann das Plangebiet auch weiterhin Uber die bestehenden Stral3en er-
schlossen werden. An den Gebauden selbst sind eine Dach- und Fassadenbegriinung vorge-
sehen und die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen ware grundsatzlich ermdglicht. Die Grund-
stiicksfreibereiche werden groRtenteils begrint. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
erfolgt vorwiegend in einer Tiefgarage, sodass die oberflachige Versiegelung und Erhitzung
diesbezlglich minimiert werden.

C PLANKONZEPT

Das Konzept sieht die Errichtung von vier Wohngebauden mit je vier Vollgeschossen und be-
grunten Flachdachern vor, die in Nord-Sid-Richtung ausgerichtet sind (Haus A bis D). Im
Osten ist ein weiteres Gebaude mit drei Vollgeschossen und Satteldach vorgesehen, in dem
eine Praxis eines Arztes, Physiotherapeuten oder ahnlichen Therapeuten sowie weitere Woh-
nungen vorgesehen sind (sog. Arztehaus). Insgesamt werden 126 Wohneinheiten geplant,
deren Stellplatze Uberwiegend in einer Tiefgarage im Plangebiet nachgewiesen werden.
Zudem werden oberirdische Besucherstellplatze vorgesehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Ortskern Neckar-
steinach®. Stellenweise bestehen zwar Sichtbeziehungen zwischen Plangebiet und denkmal-
geschitzter Vorder- und Mittelburg, diese beschranken sich jedoch v.a. auf die unbelaubte
Jahreszeit. Auch liegt das Plangebiet teilweise innerhalb der Sichtachsen zwischen Vorder-
und Mittelburg und ihrem weiteren Umfeld. Vor diesem Hintergrund wurden die geplanten Ge-
bauderiegel in Nord-Sidausrichtung mit Abstadnden zueinander angeordnet. Dadurch wird ein
offenes, aufgelockertes und durchgriintes Wohngebiet entwickelt und gleichzeitig im Sinne
des Flachenspargebotes eine bauliche Dichte erzielt, die die Schaffung von barrierefreien und
Uberwiegend kleineren Wohnungen ermdglicht.

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebiets als Lederfabrik und spater als Druckerei
war das Plangebiet stets durch eine entsprechende gewerbliche bzw. industrielle Bebauung
gepragt. Gerade zu Zeiten der Lederfabrik war das Areal sowohl weiter nach Westen als auch
teils stdlich der Steinach bebaut. Auch hier gab es bereits ein viergeschossiges Produktions-
gebaude. Das dreigeschossige Blirogebaude der ehemaligen Druckerei, das bis 2022 stand,
verzeichnete eine Hohe von ca. 12 m Uber anstehendem Gelande. Die geplanten Wohn-
gebaude (Haus A bis D) weisen zwar ein Geschoss mehr als das Gewerbegebaude auf, sind
aufgrund der geringeren Geschosshohen aber nur 11,40 m Gber TG-Oberflache (incl. Begri-
nung) bzw. 12,15 m tUber Gelandeoberkante hoch. Auch wenn sich im Vergleich zur letztmali-
gen Gewerbenutzung die bauliche Dichte durch das geplante Vorhaben insgesamt erhéht, so
wird durch die geplanten Wohngeb&ude in Kombination mit den grinordnerischen Festsetzun-
gen (Dach- und Fassadenbegrinung, Baumpflanzungen etc.) das stadtebauliche Erschei-
nungsbild gewahrt. Zudem tragen die topografischen Gegebenheiten — insbesondere der
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Bahndamm und der Schlossberg — dazu bei, die visuelle Wahrnehmbarkeit der Gebaude zu
verringern.

Im Westen des Plangebiets ist die Errichtung eines Spielplatzes vorgesehen. Im Suden des
Plangebiets quert der geplante Liickenschluss des Steinachtal-Radwegs das Plangebiet. Das
Grundstuck wird Uber die Kirchenstral3e erschlossen. Die innere Erschlie3ung des Plangebiets
erfolgt Uber private Zufahrten.

In der 2025 fertiggestellten Kindertagesstatte in der Schonauer Straflle sind bereits Be-
treuungsplatze fir den durch die vorliegende Planung entstehenden Bedarf vorgesehen. Die
Lage der KiTa in fuBlaufiger Nahe zum Plangebiet wird durch den geplanten Ful3- und Radweg
entlang der Steinach noch zusétzlich verbessert.

D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Abweichend von den Zulassigkeitsbestimmungen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind im gesamten
Plangebiet die sonst ausnahmsweise zulédssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig. Dies begrindet sich in dem Flachenbedarf gar-
tenbaulicher Betriebe und dem erhdhten Zu- und Abgangsverkehr sowie damit verbundenem
immissionsschutztechnischen Konfliktpotenzial von Beherbergungsbetrieben und Tankstellen.
Weiterhin dient das Vorhaben der Schaffung von Wohnraum, welcher auch zu einem spateren
Zeitpunkt, nicht durch die Nutzung der Anlagen als Beherbergungsbetriebe verdrangt werden
soll.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes erfolgt auch unter dem Gesichtspunkt, dass
der Bebauungsplan einen Rahmen setzt, der durch das Vorhaben ausgefllt wird. So kann auf
sich evtl. andernde Vorstellungen des Vorhabentragers reagiert werden, jedoch sind innerhalb
des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlielBungsplans ausschlie3lich solche Vor-
haben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) bestehend aus den Teilbaugebieten WA 1 und
WA 2 festgesetzt. Dies dient dazu, um differenzierte Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung sowie der Baugestaltung gezielt vornehmen zu kénnen.

2. Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird entsprechend der Orientierungswerte fur Obergrenzen
gemal § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und einer maximalen Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Fur die Ermittlung der Grundflache ist die Flache des gesamten Baugrundstiickes maf3gebend.
Die Aufteilung in die Teilbaugebiete WA 1 und WA 2 ist hierfir nicht relevant.

Die zulassige Grundflache darf im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO und den hier genannten
Anlagen um bis zu 50% uberschritten werden. Dementsprechend sind mindestens 40% des
Baugrundstiickes zu begriinen. Dartiber hinaus wird festgesetzt, dass von baulichen Anlagen,
durch die die Baugrundstiicke lediglich unterbaut werden (wie z.B. Tiefgaragen), die zulassige
Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden darf. Dies ist erforderlich um den
Stellplatznachweis tberwiegend unterirdisch fuhren zu kénnen und die AufRenanlagen mdg-
lichst von oberirdischen Versiegelungen freizuhalten. Als Minderungsmalinahme werden ent-
sprechende griinordnerische MalRhahmen wie u.a. die Mindestiiberdeckung der Tiefgarage
festgesetzt. Diese Uberschreitung ist auch stadtebaulich gerechtfertigt, daim Umfeld des Plan-
gebietes (v.a. im Suden mit dem Schlossberg) grof3e unbebaute Bereiche verbleiben, die auch
kunftig keiner weiteren Bebauung zugefuhrt werden kénnen.
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Die maximal zulassige Anzahl der Geschosse betragt innerhalb des Teilbaugebietes WA 1
(Gebaude A-D) vier Vollgeschosse, um eine Nachverdichtungsmalnahme im Sinne des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden mittels Dichte tber die Hohe zu erméglichen (siehe
Kap. C). Im Teilbaugebiet WA 2 wird die maximale Anzahl der Geschosse auf drei Vollge-
schosse begrenzt, um durch eine gestufte Hohenentwicklung einen stadtebaulich vertrag-
lichen Ubergang zur umliegenden Bestandsbebauung im Osten zu gewahrleisten.

Zusatzlich zu der Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschossen wird die ma-
ximal zulassige Oberkante von baulichen Anlagen als absolute Hohe auf 136,70 m Uber NHN
festgesetzt, um UbermaRig hohe Geschoss- bzw. Uberhdhte Wandhdhen zu vermeiden. Im
Vergleich zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird im Bebauungsplan ein Spielraum von
ca. 30 cm gewahrt, um geringflgige und ggf. zukinftig erforderliche Abweichungen zu ermog-
lichen. Damit sind auch die Abweichungen zwischen den beiden Bezugssystemen NN (Nor-
malnull) (im VEP verwendet) und NHN (Normalhdhennull) (im BP festgesetzt) abgedeckt.
Gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergeben sich fur die Hauser A bis D bei einer
geplanten mittleren Gelandehthe von ca. 125,00 m 4. NHN und einer geplanten Hohe der
Attika von 136,40 m . NHN eine Wandhéhe von ca. 11,40 m. Im Bereich des Arztehauses im
Teilbaugebiet WA 2, das etwas tiefer liegt und mit einem Satteldach geplant wird, ergibt sich
eine Firsthohe von ca. 12,0 m.

Technische Anlagen auf dem Dach sind bis maximal 1,50 m tber der zuldssigen maximalen
Oberkante zulassig, sofern sie mindestens um das Mal3 der Uber das Gebaude hinausreichen-
den Hohe von der AuRenwand zuriickversetzt sind, um die visuell wahrnehmbare Wandhohe
nicht zuséatzlich zu erhdhen. Hiervon ausgenommen sind Schornsteinanlagen von
Heizungsanlagen, die ggf. aufgrund von brandschutztechnischen Anforderungen davon
abweichend errichtet werden mussen.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache
Fur das Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise missen die Gebaude mit einem seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden. Die Tiefe der Abstandsflachen ergibt sich aus der Hessischen Bau-
ordnung (HBO), 8§ 6 Abs.5 HBO. Nach aktuellem Stand betragen diese derzeit 0,4 H,
mindestens 3 m.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen definiert. Es werden funf Bau-
fenster festgesetzt. Im Stden wird die Lange der Baufenster entsprechend dem Abstand zum
Wald von tberwiegend 20 m begrenzt.

Die Baugrenzen sind so gefasst, dass die geplanten Baukorper einschlief3lich der Balkone und
Terrassen innerhalb der Baugrenzen liegen.

Die zwischen den Gebauderiegeln vorgesehenen Freiflachen sind bewusst groRzigiger di-
mensioniert, als es die gesetzlichen Mindestanforderungen an Abstandsflachen erfordern
wuirden. Mit dieser MalRnahme wird trotz der geplanten baulichen Dichte die Qualitat der
AulRenraume gesichert. Durch die weiten Abstande zwischen den Gebauden entsteht ein
héherer Wohnwert im Quatrtier. Die Freiflichen tragen nicht nur zur Durchgriinung des Quar-
tiers bei, sondern sichern zugleich eine gute Beluftung sowie Belichtung/Besonnung der
Gebaude und wahren im Sinne des nachbarschaftlichen Ricksichtnahmegebotes einen aus-
reichenden Abstand zwischen den privaten Aulienwohnraumen (Balkone und Terrassen).

4. Flachen fur Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind gemaf? der jeweils aktuell giltigen Stellplatzsatzung der
Stadt Neckarsteinach herzustellen. Gemalf3 der Anlage zur Stellplatzsatzung wéaren fiir Wohn-
geb&ude und sonstige Geb&ude mit mehr als 2 Wohnungen aktuell 1,5 Stellplatze je Wohnung
nachzuweisen, bei Kleinstwohnungen bis 50 m? Wohnflache wéaren es 1,0 Stellplatze je
Wohnung. Dieser Ansatz wird aufgrund des hohen Anteils der geplanten kleinen Wohnungen,
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der zentralen Lage und guten Anbindung an den OPNV reduziert: Fiir Wohnungen bis 65 m2
Wohnflache ist 1 Kfz-Stellplatz je Wohneinheit, fir Wohnungen tiber 65 m2 sind 1,5 Kfz-Stell-
platze herzustellen. Die Reduzierung des Stellplatzschlussels ermdglicht die Unterbringung
der erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage und vermeidet oberflachige Versiegelungen,
gleichzeitig kann entsprechend dem spezifischen Bedarf in Neckarsteinach eine ent-
sprechende Anzahl an kleineren Wohnungen fur Single-Haushalte umgesetzt werden.

Im Bebauungsplan wird zudem festgesetzt, dass Fahrradabstellplatze auf dem Baugrundsttick
herzustellen sind, um den Fahrradverkehr als umweltvertragliche Alternative zum motorisier-
ten Individualverkehr zu starken. Auch im Hinblick auf den geplanten Radweg im Siden des
Plangebiets und der zentralen Lage in Neckarsteinach hat die Bereitstellung von Fahrrad-
abstellplatzen fur die Bewohner sowie Patienten des Arztehauses im Plangebiet besonderen
Stellenwert. Die Zahl, Gr63e und Beschaffenheit der notwendigen Fahrradabstellplatze richten
sich nach der Hessischen Verordnung Uber die Anforderungen an Abstellplatze fir Fahrrader
vom 14.05.2020. Abweichend davon wird die Zahl der Fahrradabstellplatze fiir Wohnungen
entsprechend der Zahl der herzustellenden Kfz-Stellplatze festgesetzt (siehe textliche
Festsetzung § 4 Abs. 1). Im Vergleich zur Hessischen Fahrradstellplatzverordnung sind somit
Abstellplatze fir Sonderfahrrader, die ab einer Wohnflache von 105 m2 herzustellen wéren,
nicht verpflichtend geregelt. Auch dies entspricht dem Plankonzept, dass ohnehin vorwiegend
kleinere Wohnungen fur Single-Haushalte vorgesehen werden.

Die erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sollen tberwiegend in einer unterirdischen
Stellplatzanlage (Tiefgarage) untergebracht werden, weshalb oberirdische Stellplatze (fur Be-
sucher- und Patientenstellplatze) lediglich in der dafiir eigens festgesetzten ,Flache fur Stell-
platze® im Osten des Plangebiets zuldssig sind. Die Unterbringung der Stellpléatze in Tiefgara-
gen tragt zur Verringerung der Immissionsbelastung innerhalb des Plangebiets bei. Dartuber
hinaus wird durch die Méglichkeit der Begrinung der Tiefgaragendecke der oberflichennahe
Versiegelungsgrad reduziert und einer Gbermé&Rigen Aufheizung der Flachen entgegenge-
wirkt.

Garagen sind nur als Tiefgaragen zulassig, um den Bau privater Garagen auf der ober-
irdischen Stellplatzanlage im Osten des Plangebiets zu unterbinden. Diese sollen der Bereit-
stellung von Besucherstellplatzen fir die Wohnanlagen und von Patientenstellplatze fur das
geplante Arztehaus dienen.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind nur innerhalb der dafir fest-
gesetzten Flachen zul&ssig. Hiervon ausgenommen sind Kinderspielplatze und -geréte sowie
Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienen. Diese sind auf dem gesamten Baugrundstlick, auch au3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen, zulassig. Die Festsetzungen dienen dazu, die Frei-
flachen moglichst frei von Nebenanlagen wie Geratehduschen o0.4. zu halten und gleichzeitig
die erforderlichen Anlagen wie Trafostationen o.a. im Plangebiet flexibel errichten zu kénnen.
Auch Kinderspielgerate sollen nach Bedarf flexibel im Plangebiet — ggf. auch zwischen den
Gebéauden — errichtet werden kdnnen.

5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Innerhalb des Plangebiets verlauft ein Teil des geplanten Radweges, der zwischen dem be-
stehenden Radweg im Steinachtal und der Innenstadt von Neckarsteinach als Liickenschluss
geplant ist. Im Bereich des Plangebiets soll dessen Nutzung durch die Allgemeinheit mittels
Dienstbarkeiten gesichert werden. Die Stromleitungen fiir die Beleuchtung liegen voraussicht-
lich unterhalb des Radweges, sodass auch Leitungsrechte zu besichern sind.
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6. Wasserabfluss, Versickerung

Aufgrund hoher Grundwasserstande ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers im Plangebiet nicht mdglich. Es wird daher festgesetzt, dass Niederschlagswasser
von befestigten Flachen soweit erforderlich vorzubehandeln und gedrosselt in die Vorflut
(Steinach) einzuleiten ist. Hierfur ist ein Rickhaltevolumen herzustellen (vgl. Kap. B 10).

Auch wenn eine fachgerechte Versickerung tber zentrale Versickerungsanlagen aufgrund des
hohen Grundwasserstandes nicht mdglich ist, schlief3t dies eine breitflachige, dezentrale und
oberflachige Versickerung nicht vollstandig aus. Fur Stellplatze, FuRBwege und Platzflachen
wird dementsprechend die Herstellung einer wasserdurchlassigen Oberflache (Rasenpflaster,
Rasengittersteine, Fugenpflaster mit mindestens 10 mm Fugenbreite, allgemein versicke-
rungsfahiges Pflaster, Schotterrasen) festgesetzt, um im Wohngebiet die Auswirkung der Ver-
siegelung auf Natur und Landschaft, insbesondere auf den Grundwasserhaushalt zu
reduzieren.

7. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der in Kapitel B 7 beschriebenen Einwirkungen von Verkehrslarm (Straf3en- und
Schienenverkehr) auf das Plangebiet und den beschriebenen Uberschreitungen der hilfsweise
heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind fiir die betroffenen Bereiche
MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen zu treffen.

Die Planung stellt eine Konversionsmafnahme auf einer ehemaligen Gewerbeflache dar und
liegt zentral im direkten Anschluss an die Altstadt von Neckarsteinach sowie ful3laufig zum
Bahnhof. Die Entwicklung von Wohnbauflachen wird an diesem Standort daher grundsatzlich
beflirwortet, zumal vergleichbare Alternativflachen mit geringeren Larmeinwirkungen im Stadt-
gebiet von Neckarsteinach kaum gegeben sind. Auch die im Flachennutzungsplan vorge-
sehenen geplanten Bauflachen am Ostrand von Neckarsteinach unterliegen Larmimmissionen
von Bahnstrecke und Bundesstral3e.

Aktive Schallschutzmal3nahmen wurden gepriift, hierzu erfolgten zusétzliche schalltechnische
Berechnungen und eine gesonderte Stellungnahme von Seiten des Gutachters (siehe HEINE
+JuD vom 22.01.2026).

Als aktive Schallschutzmaf3nahme gegentiber den Immissionen des Schienenverkehrs wurde
die Errichtung einer Schallschutzwand stidlich der Bahngleise schalltechnisch gepruft. Auf-
grund der erhéhten Dammlage der Bahnanlagen wére fir eine wirksame Larmminderung fir
alle Geschosse der geplanten Wohnbebauung die Errichtung einer Schallschutzwand mit einer
Hohe von Uber 6 m erforderlich. Eine derartige bauliche Anlage ist aus bautechnischen Griin-
den infolge der Dammlage nur mit einem unverhaltnismafig hohen technischen und wirtschaft-
lichen Aufwand realisierbar. Dartuber hinaus wird eine solche Schallschutzwand aus stadte-
baulichen und insbesondere denkmalpflegerischen Griinden innerhalb der denkmalgeschuitz-
ten Gesamtanlage als nicht vertraglich beurteilt, da sie zu einer erheblichen Beeintréachtigung
des Erscheinungsbildes fiihren wirde. Die MaRnahme scheidet daher unter Bertcksichtigung
des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit aus.

Alternativ wurde die Ausbildung einer baulichen Verbindung der geplanten Gebauderiegel
untersucht, durch welche die Zwischenrdume im Norden mittels einer durchgehenden Wand
in Gebaudehdhe geschlossen wirden. Durch eine solche Mallhahme kénnten zwar die
Zwischenraume als AuRenwohnraume sowie die jeweils ,innenliegenden“ Fassaden wirksam
vor Larmeinwirkungen geschutzt werden. Die Nord- sowie dufReren Fassaden der Gebaude
waren hiervon jedoch weiterhin nicht erfasst. Zudem stehen dieser Losung ebenfalls gewich-
tige stadtebauliche und denkmalpflegerische Belange entgegen. Seitens der zustandigen
Denkmalschutzbehdrde wurde bereits zu Beginn der Planungen eine durchgéngige Fassade
ausdrucklich abgelehnt. Die MalRnahme ist daher mit den denkmalrechtlichen Zielsetzungen
nicht vereinbar.
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Zur Sicherstellung eines durchlassigen, méglichst durchgriinten und aufgelockerten Wohn-
quartiers innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage wurde vor diesem Hintergrund
bewusst von einem durchgehenden Geb&uderiegel in Ost-West-Richtung abgesehen. Statt-
dessen sind die Gebauderiegel in Nord-Sid-Richtung angeordnet, um sowohl den stadtebau-
lichen Anforderungen als auch den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen.

Eine geschlossene Gebaudefassade wirde zudem zu héheren, wenn auch nicht wesent-
lichen, Reflexionen fiir die nérdlich der Bahnanlage gelegene Wohnbebauung fiihren (vgl.
Stellungnahme HEINE + JuD vom 22.01.2026).

Vor dem Hintergrund, dass durch geeignete passive SchallschutzmalRnahmen ein wirksamer
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erzielt werden kann, wird diesen Mal3nahmen im
Rahmen der planerischen Abwégung der Vorrang eingeraumt.

Grundsatzlich wurde auch die Larmbeeintrachtigung der Freianlagen im Plangebiet (wie u.a.
Spielplatz der Wohnanlage) sowie die Auf3enwohnrdume (Balkone, Terrassen) in die Ab-
wagung einbezogen. Diese kdnnten durch entsprechend lange Schallschutzwénde bzw. -fas-
saden deutlich vor Larmeinwirkungen geschiitzt werden. Durch den Einsatz von transparenten
Verglasungen an den nordlichen Balkonen und Terrassen kann aber ein effektiver Schall-
schutz fur den jeweils der Wohnung zugeordneten AuRenwohnbereich erzielt werden. Er-
ganzend ist zu berlcksichtigen, dass wohnungsnahe Erholungsmdglichkeiten wie u.a. der
Schlossberg sowie der geplante Radweg sidlich des Plangebietes zur Verfliigung stehen
werden. Vor diesem Hintergrund ist es stadtebaulich vertretbar, dass die im Plangebiet vorge-
sehenen Griin- und Freiflachen nicht vorrangig der ruhigen Erholung dienen missen, sondern
ergdnzende Funktionen innerhalb des Wohnquartiers Gbernehmen. Zudem kann davon
ausgegangen werden, dass fur den Aufenthalt im Freien der StralRenverkehrslarm aufgrund
seiner zeitlich nahezu permanenten Einwirkung im subjektiven Stérempfinden als starker
beeintrachtigend wahrgenommen wird als Schienenverkehrslarm, der sich im Wesentlichen
auf kurzzeitige Immissionen wahrend der Vorbeifahrt einzelner Ziige beschrankt. Durch die
Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Schonauer Stral3e auf 30 km/h im
Abschnitt bis zur neu errichteten Kindertagesstatte konnte eine relevante larmmindernde
Wirkung erzielt werden (vgl. Stellungnahme Heine + Jud vom 04.02.2026).

Zudem wird zur Minderung der nachtlichen Larmbelastung der Wohnnutzungen im Osten die
Zufahrt zur Tiefgarage Uberdacht. Durch diese bauliche MalRnahme werden zwar keine
Immissionen aus dem  Schienenverkehr reduziert; im Rahmen der im-
missionsschutzrechtlichen Betrachtung ist der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm
jedoch in seiner Gesamtheit zu bewerten. Die Uberdachung der Tiefgaragenzufahrt fiihrt zu
einer wirksamen Reduzierung der durch den Kfz-Verkehr verursachten Gerauschimmissionen
und tragt damit insbesondere zur Verringerung der nachtlichen Larmbelastung an der Ost-
fassade des Gebaudes bei. Die Mal3nahme leistet somit einen ergdnzenden Beitrag zur Ein-
haltung gesunder Wohnverhaltnisse im Sinne der planerischen Abwagung.

Vor dem Hintergrund des bestehenden Wohnraumbedarfs in Neckarsteinach liegen auch
stadtebaulich zwingende Griinde fur die Entwicklung des Plangebietes zu Wohnzwecken vor.
Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des Bedarfs an kleineren Wohnungen fir ein- bis
zwei-Personen-Haushalte, die méglichst innenstadtnah und mit einer guten Anbindung an den
OPNV realisiert werden sollen, um zusétzliche hohe Verkehrsaufkommen zu vermeiden. Auf-
grund der Bahnlinie sind jedoch viele innenstadtnahen Wohngrundstiicke in Neckarsteinach
von vergleichbar hohen Larmbelastungen betroffen, sodass vergleichbare Alternativstandorte
nicht gegeben sind.

Im aktuell in der Neuaufstellung befindlichen Regionalplan Stidhessen ist die Entwicklung des
im Osten des Stadtgebietes dargestellten ,Vorranggebietes Siedlung, Planung® auch erst nach
Ausschopfung der Innenentwicklungspotenziale vorgesehen. Die Stadt Neckarsteinach hat
sich zun&chst fur die Entwicklung einer innenstadtnahen Konversionsflache entschieden, be-
vor AulRenentwicklungen in Betracht gezogen werden.

Zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet werden daher fol-
gende MalBnahmen des passiven Schallschutzes, entsprechend der Schalltechnische
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Untersuchung (HEINE + JuD, 31.01.2025) sowie der erganzenden Stellungnahme (HEINE +
JuDp, 04.02.2026), festgesetzt:

Zur Vermeidung unzumutbarer Larmbelastungen diirfen an den nordseitigen Fassaden des
Teilbaugebiets WA 1 keine Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen gemaf
DIN 4109 angeordnet werden. Schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 umfassen
Wohn- und Schlafradume, Kinderzimmer, Wohnkichen, Arbeitsraume, Birordume sowie
Unterrichts- und Seminarraume.

Eine konsequente Grundrissorientierung, die die Anordnung aller Schlaf- und Aufenthalts-
rdume einer Wohnung an larmabgewandten bzw. larmarmen Fassaden vorsieht, ist aufgrund
der hohen Larmbelastung bis in den Stiden des Plangebiets nicht bzw. nur bei den sidlichen
Wohnungen mdglich. Umso mehr ist auf die Einhaltung der Innenraumpegel durch die Aus-
bildung der AuRenbauteile wie Fenster, Turen und Dacher gemafd DIN 4109 zu achten. Der
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren gemaf3 DIN 4109 zu fuhren.

Um einen gesunden, ruhigen Schlaf bei ausreichendem Luftaustausch zu gewahrleisten sind
entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche und Fassadenabschnitte schall-
gedammte Luftungselemente erforderlich. Wird die Liftung durch besondere Fensterkonstruk-
tionen oder andere bauliche MalRnahmen sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teil-
gedffneten Fenster nicht Gberschritten werden.

Auf den Einbau von Liftungsanlagen kann verzichtet werden, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen wird, dass ein Auf3enlarm-Beurteilungspegel von 50 dB(A) nachts
nicht Gberschritten wird oder der Schlafraum Uber eine larmabgewandte Fassade bellftet
werden kann.

Darlber hinaus wird zum Schutz der AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) fest-
gesetzt, dass an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebaudeseiten die Anordnung
von AufRenwohnbereichen unzuldssig ist, soweit nicht durch bauliche Schallschutzmal3-
nahmen (z.B. Balkonverglasung) sichergestellt ist, dass der Beurteilungspegel von 62 dB(A)
tags eingehalten wird. Hier werden nur die Beurteilungspegel am Tag zugrunde gelegt, da ein
nachtlicher Aufenthalt im Freien nicht zu berticksichtigen ist. Um den Beurteilungspegel von
62 dB(A) einzuhalten, ist aller Voraussicht nach erforderlich mindestens die nach Norden so-
wie im Anschluss daran einen Teil der nach Osten bzw. Westen ausgerichteten Balkon- bzw.
Terrassenseite mit entsprechenden baulichen SchallschutzmalRnahmen zu versehen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Zum Schutz des Ortsbildes, aber auch aus Griinden des Wasserhaushaltes und des Klima-
schutzes, werden Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen, die neben
dem Vorhaben- und Erschlieungsplan (VEP) den Rahmen fur das Vorhaben vorgeben sollen.

Im Plangebiet sind innerhalb des Teilbaugebietes WA 1 nur begriinte Flachdacher zulassig,
um eine zusatzliche Erhéhung durch geneigte Dachflachen zu vermeiden. Auch die ehe-
maligen Gewerbebauten der Druckerei waren mit Flachdachern ausgebildet. Zudem wird das
begriinte Flachdach (vgl. Festsetzungen zur Dachbegriinung Kap. D 9) als Beitrag zum Klima-
schutz befiirwortet. Um einen harmonischen Ubergang zur Bestandsbebauung 6stlich und
sudostlich des Plangebiets zu schaffen und in Anlehnung an die Gestaltungssatzung der Stadt
Neckarsteinach wird fiir das Arztehaus im Teilbaugebiet WA 2 ein Satteldach mit Ziegel-
eindeckung in gedeckten Farben (z.B. rétliche oder braunliche Tone, keine engobierten Ziegel)
festgesetzt. Zudem wird die Ausgestaltung der Dachaufbauten reguliert. Im Ubergang zu den
~-moderneren“ Flachdachern ist auch ein Satteldach mit unterschiedlich geneigten Dachflachen
zuléssig.

Fur Nebenanlagen wird erst ab einer Grundflache von 8 m2 die Dachform auf begriinte Flach-
dacher begrenzt, um fur kleinere Nebenanlagen einen gewissen gestalterischen Spielraum zu
ermaoglichen.
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Aus gestalterischen Grinden und zur Gewahrleistung einer méglichst harmonischen Dach-
landschaft wird festgesetzt, dass Solarmodule bei der Errichtung von Hauptgebduden mit ge-
neigtem Dach parallel anzubringen oder in diese zu integrieren sind. Bei der Errichtung von
Hauptgebauden mit begriintem Flachdach sind Aufstanderungen bis zu einer Neigung von 10°
zuldssig. Damit werden die gestalterischen Vorgaben im Rahmen des Bebauungsplans
grundlegend festgelegt; im Zuge der denkmalrechtlichen Genehmigung kénnen dariber
hinaus weitergehende Auflagen, beispielsweise zur Verwendung entspiegelter Module oder
von Modulrahmen in angepasster Farbgebung, bestimmt werden.

Werbeanlagen sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern Sie sich aus stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten in die Umgebung einfliigen. Dabei wurde bestimmt, dass diese den Vorgaben
fur Anlagen der AuRenwerbung gemaR Gestaltungssatzung der Stadt Neckarsteinach zu ent-
sprechen haben, deren Geltungsbereich direkt an der Kirchenstral3e beginnt. Sie sind zudem
nur an der Statte der Leistung zulassig. Dies dient dem Schutz der denkmalgeschutzten Ge-
samtanlage.

Um die Durchlassigkeit des Plangebiets fiir Kleinlebewesen sicherzustellen, sind Einfriedun-
gen nur ohne durchlaufenden Sockel und mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm
zulassig. Die Hohe der Einfriedungen wird beschrankt und Mauern einschl. Gabionenwande
als Einfriedung ausgeschlossen, um dem Charakter eines durchléassigen und offenen Wohn-
gebietes zu entsprechen. Ein ggf. erwinschter Sichtschutz kann tber die Pflanzung von Laub-
hecken erfolgen. Nadelgehdlze sind aufgrund ihrer sehr geringen Bedeutung fur die Biodiver-
sitat im Vergleich zu Laubgehdlzen nicht zuldssig. Die Festsetzung bzgl. Einfriedungen gelten
fir Zaune und Mauern entlang der Grenzen, nicht jedoch innerhalb des Plangebietes. Gerade
im Bereich der Treppenanlage im Sudosten oder zum Abfangen von Gelandeunterschieden
konnen kleinere Stutzmauern erforderlich werden.

Um Sicherheitsstandards entlang der Bahnlinie zu gewahrleisten, sind die Festsetzungen zu
Einfriedungen fir die nérdliche Grenze und der hier verlaufenden Bahngleise ausgenommen.

9. Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden getroffen, um eine Durchgriinung des Plange-
biets sicherzustellen und den nattirlichen Verdunstungs- und Kiihlungseffekt durch Vegetation
zu fordern. Die MalRBnahmen dienen der Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen
durch die Bebauung und Versiegelung, insbesondere auf das Mikroklima, das Ortsbild sowie
die Artenvielfalt. Sie stellen einen wesentlichen Beitrag zur Klimaanpassung und Minderung
der durch den Klimawandel bedingten Belastungen dar.

Private Griinflachen

Das Plangebiet lUberlagert sich teilweise mit den Gewdasserrandsteifen entlang der Steinach.
Dieser betragt gemal § 23 HWG zehn Meter im AuRRenbereich und 5 Meter im Innenbereich
(vgl. Kap. B.10). Die betroffenen Bereiche werden im Bebauungsplan als private Grunflachen
mit Zweckbestimmung ,Gewasserrandstreifen* festgesetzt und mit entsprechenden Pflanz-
bindungen versehen. Sie dienen insbesondere dem Schutz des Gewassers und der Férderung
der Uferentwicklung.

Die westliche Grunflache GF 1 liegt nordlich des geplanten Radweges. Hier soll ein lockerer
Strauchbestand aus heimischen, standortgerechten Geholzen sowie krautigen, extensiven
Saumbereichen entwickelt werden, die den Ubergang zur dort geplanten Kinderspielflache
bilden soll. Die 6stliche Griunflache GF 2 grenzt unmittelbar an das Gewasser an und soll
dementsprechend als naturnahes Ufergehélz entwickelt werden. Im Anhang der Begriindung
werden Empfehlungen zur Pflanzenauswahl vorgeschlagen, die vorzugsweise zu verwenden
sind. Im Sinne des Gewasserschutzes ist der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln
nicht zulassig (vgl. 8 23 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 HWG). Um die Vernetzung der Lebensrdume entlang
der Steinach sicherzustellen ist die Einfriedung der privaten Grinflachen nicht zulassig. Hier-
von ausgenommen sind ggf. angrenzende Kinderspielplatze.
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Begriinung der Flachen

Nicht tGberbaute Flachen sowie lediglich unterbaute Freiflachen bzw. Gartenflachen sind als
Rasen- oder Wiesenflache zu begrinen oder géartnerisch zu gestalten. Schottergarten und
Kunstrasenflachen, die fur die heimische Fauna, insbesondere Vogel und Insekten, wertlos
sind und das Mikroklima aufgrund der Uberdeckung mit Schotter, Folien oder &hnlichen Ge-
weben erhdhen und eine Versickerung meist nahezu vollstdndig verhindern, werden ausge-
schlossen. Hiervon nicht berthrt sind tberbaute Flachen wie unter anderem Traufstreifen ent-
lang der Gebaude oder vergleichbare andere zulassige Nutzungen. Auch die Anlage von Tritt-
steinen oder naturnahen, pflanzen- und artenreichen Steingarten ist nach wie vor mdglich, da
hier eine Begriinung vorliegt. Ausgenommen von der Festsetzung sind auf3erdem Fallschutz-
belage im Umfeld von Spielgeraten fur Kinder, sodass eine sichere Nutzung der Spielgerate
ermaoglicht wird.

Baumpflanzungen

GroRRkronige Laubbaume beeinflussen das Mikroklima Uber ihre Transpiration und ihren
Schattenwurf und tragen somit wesentlich zur Aufenthaltsqualitat der Freiflachen und Lebens-
qualitat im Wohngebiet bei. Daher ist je angefangene 500 m2 unbefestigter Grundstiicksflache
ein grol3kroniger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Stell-
platzanlagen sind mit Baumen zu gliedern. Erhaltenswerte Bestandsbaume aufRerhalb der pri-
vaten Grunflachen kdnnen auf die Anzahl der zu pflanzenden B&ume angerechnet werden.

Um die Vitalitdt der Baume zu gewahrleisten, ist pro Baum ein belebter, spartenfreier und
durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m3 vorzusehen. Die Pflanzgruben sind im Sinne
des Schwammstadtprinzips mdglichst als Baumrigolen auszugestalten, um das anfallende
Niederschlagswasser den Baumen zur Verfigung zu stellen. Bei Pflanzgruben, die ganz oder
teilweise Uberbaut werden, ist zertifiziertes tragfahiges Baumsubstrat einzubauen, um Sché-
digungen durch Verdichtung im Wurzelraum zu vermeiden.

Bei Baumpflanzungen ist grundsétzlich auf unterirdisch verlaufende Leitungen zu achten und
die festgesetzten Abstande einzuhalten, um Sachschaden zu vermeiden.

Dachbegrinung

Dacher von Hauptgeb&uden sind auf mind. 80% der Dachflache als begriintes Retentionsdach
auszufuhren. Um eine entsprechende Wasseraufnahmefahigkeit und -riickhaltung sicherzu-
stellen werden die Starke und Eigenschaften des Vegetationssubstrates festgesetzt. Auf
Flachdachern von Nebenanlagen (ab einer Grundflache von 8 m2) sowie auf der Uberdachung
der Zufahrt zur Tiefgarage ist eine Dachbegriinung vorzusehen. Durch die Rickhaltung und
Verdunstung des anfallenden Niederschlagswasser wird zum natlrlichen Wasserkreislauf
beigetragen und die Vorflut entlastet. Um sowohl die Rickhaltung von Niederschlagswasser
als auch die Nutzung erneuerbarer Energien auf dem Dach zu gewahrleisten, sind auf den zu
begriinenden Flachdachern Bauweisen zu wahlen, die eine Kombination von Dachbegriinung
und Photovoltaik ermdglichen. Nebenanlagen werden hier erst ab einer Grundflache von 8 m2
erfasst, um den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit zu wahren.

Mindestuberdeckunqg Tiefgarage

Durch Festsetzung einer mindestens 60 cm starken Vegetationstragschicht fur die Tief-
garagenuberdeckung wird gewahrleistet, dass die unterbauten Bereiche als Freiflachen nutz-
bar bleiben und begriint werden kénnen. Fur eine Baumpflanzung ist dagegen aber eine mind.
1,2 m starke Vegetationsschicht erforderlich. Zu empfehlen sind automatisch bewdasserte
Pflanzflachen oder Hochbeete, die auch seitlich durchléassig sind, um eine mdglichst breit-
flachige Durchwurzelung horizontal zur Tiefgaragendecke zu ermdoglichen. Unter dieser
Voraussetzung kann eine intensive Begriinung der Tiefgaragendecken mit Strauchern und
Baumen erfolgen und eine Speicherung des Niederschlagswasser erzielt werden. Dies dient
der Durchgrinung des Plangebiets.

Fassadenbegriinung
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Die Festsetzungen zur Fassadenbegriinung im Teilbaugebiet WA 1 dienen insbesondere der
stadtebaulichen Einbindung eines moglichst durchgrinten Wohngebietes in das denkmal-
geschiitzte Umfeld. Die Vorgaben zur Pflanzdichte, Bodenraum und Pflanzstreifen gewéhr-
leisten eine langfristig funktionale und asthetisch wirksame Begriinung. Zu empfehlen sind
mindestens eine Kletter- oder Rankpflanze pro 2 m Wandabwicklung sowie automatisch be-
wasserte Pflanzflachen, um eine flachige Begriinung zu entwickeln.

10. Flachen / MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Aufgrund des Eingriffs, der durch das Vorhaben zumindest im planungsrechtlichen Auf3enbe-
reich entsteht, sind Ausgleichsmaflinahmen durchzufiihren, die zur Sicherung dieser MalR3nah-
men festgesetzt werden. Die aufgrund des durch die Planung vorbereiteten Eingriffs erforder-
lichen Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen werden allen Grundstiicken innerhalb des Gel-
tungsbereichs ganz zugeordnet (Sammelzuordnung).

Der Ausgleich fur die vorbereiteten Eingriffe erfolgt auf externen Ausgleichsflachen aus einem
Okokonto. Hierzu erfolgt eine entsprechende Zuordnung. Eine Festsetzung nicht moglich ist,
da die Ausgleichsflache aul3erhalb des Stadtgebietes von Neckarsteinach liegt. Zugeordnet
wird eine Teilflache des Flst. Nr. 13 in der Flur 1 der Gemarkung Unter-Mossau, der Gemeinde
Mossautal (Odenwaldkreis). Die Anerkennung der OkokontomafRRnahme erfolgte mit Bescheid
vom 10.09.2025 (AZ: V.50 148-314-26/12/033/25) durch die Untere Naturschutzbehdrde des
Kreisausschusses des Odenwaldkreises. Die Bereitstellung der auf der Okokontoflache
generierten Punkte ist Uber den Durchfihrungsvertrag abgesichert.

Neben dem naturschutzfachlichen Ausgleich wird auch ein artenschutzrechtlicher Ausgleich
erforderlich. Im Plangebiet konnten Mauereidechsen festgestellt werden, die in der weiteren
Planung zu bericksichtigen sind. Zur Gewahrleistung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitat fur diese Tierart ist als CEF-MalRBnahme (vorlaufende Ersatzmal3nahme) die Herstel-
lung eines mind. 500 m? grof3en Eidechsenhabitats im Plangebiet umzusetzen und durch fach-
gerechte Pflege zu unterhalten. Diese CEF-Mal3nahme ist vor Beginn der Baufeldfreimachung
umzusetzen und muss dann funktional wirksam sein. Da die vorgesehene Flache im Norden
in Teilen erst nach Abschluss des Hochbaus fertig gestellt werden kann, wird ermdglicht, eine
temporare Flache auch auf3erhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Bereichs wahrend
der Bauzeit so zu gestalten, dass die Funktion als Eidechsenhabitat erreicht wird. Dies ist Uber
die Umweltbaubegleitung sicherzustellen.

Aufgrund der Nahe zur Steinach sowie dem stidlich gelegenen Waldgebiet erfolgt eine Fest-
setzung zum Insektenschutz zur Au3enbeleuchtung. Die Au3enbereiche sind, soweit eine Be-
leuchtung erforderlich ist, mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln zu beleuchten und auf das
zwingend notwendige Mal3 zu reduzieren. Ein Abstrahlen in die Umgebung ist nicht zulassig,
es sind Blenden einzusetzen. Zu verwenden sind Lampen, die blaue Lichtanteile, v.a. UV-Licht
vermeiden, (z.B. Lampen mit LEDs (Verwendung von Lampen mit einem Spektrum > 540 nm
und/oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT < 2.700 K)). Es sind nur geschlossene Lam-
pen ohne Fallenwirkung zulassig.

Durch die Nahe des benachbarten Waldes sind zur Minderung des Kollisionsrisikos von Vo-
geln an Glasflachen auch hier MaRnahmen erforderlich und wurden festgesetzt. Bei grof3eren
Glasflachen (z.B. verglaste Loggien) sind neben der Wahl von Scheiben mit geringem Auf3en-
reflexionsgrad (max. 15%) diese auch entsprechend vogelschonend auszubilden z.B. durch
den Einsatz von Vogelschutzglas, Einsatz gerippten, geriffelten, mattierten, sandgestrahlten,
geatzten, eingefarbten, mit Laser bearbeiteten oder bedruckten Glases, durch die Wahl
transluzenter Materialien (z.B. Milchglas), durch flachige, auf3enseitige Markierungen (mind.
25% Deckungsgrad), oder durch das Montieren von Insektenschutzgittern erfolgen. Die vogel-
schonende Ausbildung ist ab einer Fensterflaiche von 5 m2? vorzunehmen, da sich ab dieser
FlachengrolRe das Kollisionsrisiko bereits deutlich erhéht.
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E AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Naturschutzfachliche Belange, Eingriffsregelung

Das Plangebiet liegt zwar teilweise im Aul3enbereich gemal § 35 BauGB, die festgesetzten
Bauflachen beschranken sich jedoch auf den Innenbereich gemaR § 34 BauGB. Im Plangebiet
wird kein génzlich neues Baurecht geschaffen, sondern das vorhandene Baurecht, dass eine
gewerbliche Nutzung ermdéglichte, umgewandelt.

Da sich der westliche Teilbereich des Plangebietes im planungsrechtlichen Au3enbereich be-
findet, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren gem. BauGB mit Durch-
fuhrung einer Umweltprifung erforderlich. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden an-
hand der Kompensationsverordnung (KV) von Hessen (Stand: 10.11.2018) durch die Gegen-
Uiberstellung von Bestands- und Planungssituation bilanziert. Es wird dazu auf das Kapitel J
des Umweltberichtes verwiesen. Ein Ausgleichserfordernis besteht nur fir den planungsrecht-
lichen AuRenbereich. Der Ausgleich erfolgt tber eine externe Okokontoflache (vgl.
Umweltbericht Kap. K).

Ein Verlust naturschutzfachlich besonders wertvoller Flachen ist nicht zu verzeichnen. Inner-
halb des Plangebiets liegen keine Schutzgebiete oder -objekte nach Naturschutzrecht vor.
Eingriffe in geschitzte Lebensraume nach § 25 HeNatG i.V.m. § 30 BNatSchG erfolgen nicht.

Auf die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter wurde dezidiert im Umwelt-
bericht eingegangen, auf den hier verwiesen wird.

2. Berlcksichtigung von artenschutzrechtlichen Belangen

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksich-
tigen. Hierzu wurde ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) erstellt
(GSP, 15.05.2025).

Laut Gutachten sind folgende VermeidungsmalRnahmen erforderlich:
e V 1 Durchfiihrung einer Umweltbaubegleitung zum Artenschutz

e V 2 Durchfihrung der Rodungsarbeiten von Gehdlzbestanden auf3erhalb der Brutzeit
von Vdgeln oder der Wochenstubenzeit von Fledermausen (also nicht vom 01. Marz
bis zum 30. September)

e V 3 Umsiedelung und Vergramung von Mauereidechsen
¢ V4 Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

e V5 Vermeidung von Lichtverschmutzung und der Attraktion von nachtaktiven Insekten
an Lichtquellen

Ferner sind fir Mauereidechsen folgende vorlaufende ErsatzmalRnahmen (CEF-Malinahmen)
notwendig:

e CEF 1 Optimierung/Herstellung einer geeigneten Flache fur Mauereidechsen

Fur vertiefte Informationen wird auf den Umweltbericht bzw. das Gutachten zur artenschutz-
rechtlichen Prifung (ASP) verwiesen. Die Umsetzung der oben beschriebenen MalRhahmen
wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert. Grundsétzlich kann der Bebauungsplan somit voll-
zogen werden.
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3. Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete

Innerhalb des Plangebiets sind keine ,Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung® (Site of
Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete* (Special Area of Conservation —
SAC) oder Artvorkommen und Lebensrdume bekannt, die eine Ausweisung als eines dieser
Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie rechtfertigen. Ebenso befinden sich hier keine
»Europadischen Vogelschutzgebiete® (Special protected area — SPA) nach der Vogelschutz-
Richtlinie.

Im Sitdwesten sidlich der Steinach befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich
zwei NATURA 2000-Gebiete: das Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) DE
6519-304 ,Odenwald bei Hirschhorn® und das europaische Vogelschutzgebiet DE 6519-450
,Unteres Neckartal bei Hirschhorn®.

Eine Abschatzung der Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der NATURA 2000-Gebiete er-
folgte in einer FFH-Vorprifung (GSP, 15.05.2025). Im Ergebnis konnten keine erheblich nach-
teiligen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der NATURA 2000-Gebiete festgestellt werden,
insbesondere da in grof3en Teilen des Plangebietes schon friiher eine Bebauung bestand.
Weitere Details sind dem Umweltbericht bzw. dem Gutachten selbst zu entnehmen.

F BODENORDNUNG

Die Flachen (mit Ausnahme der Verkehrsflachen) befinden sich im Eigentum des Vorhaben-
tragers bzw. Investors. Malnahmen zur Bodenordnung sind fir die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich.

G VERZEICHNIS DER GUTACHTEN UND ANHANGE

GeoTerton (2025): Baugrunduntersuchung und Griindungsgutachten fir einen Wohnkomplex
mit gemeinsamer Tiefgarage, BV Wohnanlage hinter dem Schlossberg, Projektnr. B252602,
Mdssingen, 03.11.2025.

GeoTerton (2026): WRRL-Fachbeitrag, Schutzgut Grundwasser — Wasserrahmenrichtlinie
2000/60/EG, Grundwasserkérper DEHE 2389 6201_BY, BV Wohnanlage ,Hinter dem
Schlossberg*“, Projektnr. B255002, Méssingen, 29.01.2026_V2.

GSP (2025): FFH-Vorprifung zum Bebauungsplan Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg®, Stadt
Neckarsteinach, Nirnberg, 15.05.2025.

GSP (2025): Naturschutzfachliche Angaben zur artenschutzrechtlichen Prifung (ASP), Be-
bauungsplan Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg®, Stadt Neckarsteinach, Nirnberg, 15.05.2025.

Heine + Jud (2025): Schalltechnische Untersuchung, B-Plan ,Wohnanlage hinter dem Schloss
berg“ in Neckarsteinach, 4014/t2, Stuttgart, 31.01.2025.

Heine + Jud (2026a): Stellungnahme, Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan
»-Wohnanlage hinter dem Schlossberg“ in Neckarsteinach, 4014-b1, Stuttgart, 22.01.2026.

Heine + Jud (2026b): Stellungnahme, Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan
~Wohnanlage hinter dem Schlossberg” in Neckarsteinach, 4014-b2, Stuttgart, 04.02.2026.

Tintelnot Consult GmbH und Ingenieurbiiro Roth & Partner (2020): Baugrunderkundung und
Grundungsberatung, umwelttechnische Beratung, Neubebauung ,Schoénauer Strafle® Flst.
160/5, 69239 Neckarsteinach, Heidelberg/Karlsruhe, 23.12.2020.
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[I.  UMWELTBERICHT

A EINLEITUNG

Ein Vorhabentrager plant nordwestlich der Altstadt von Neckarsteinach die Errichtung von
Wohngebauden auf einer ehemals gewerblich genutzten Flache. Hierzu soll der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg® im Regelverfahren aufgestellt
werden.

In § 2 Abs. 4 BauGB ist festgelegt, wie die Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung
bertcksichtigt werden sollen. Um die sachgerechte Behandlung der Umweltbelange zu ge-
wahrleisten, wird grundsétzlich fur alle Bebauungsplane, die im Regelverfahren aufgestellt
werden, eine Umweltprifung durchgefihrt. Im Rahmen dieser Umweltprifung werden die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,
Pflanzen, Tiere, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie auf die Landschatft, die biologische Vielfalt, Kulturgiter und sonstige Sachgtter in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dabei sind sowohl negative als auch positive Aus-
wirkungen zu ermitteln und zu prufen.

Dieser Umweltbericht bezieht sich auf den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1.52. Der zu
untersuchende Bereich umfasst in erster Linie den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Beziiglich verschiedener Bewertungen wurde sofern erforderlich auch das angrenzende Um-
feld mit einbezogen.

B KURZDARSTELLUNG DER PLANUNG

Die Planung sieht eine Errichtung von Wohngebauden, Stellplatzflichen sowie Tiefgaragen
und einen Spielplatz vor. Im Siden wird das Plangebiet durch einen geplanten Radweg ge-
quert.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.52 ist ca. 1,08 ha gro3 und umfasst eine Brach-
flache, auf der bis Mitte der 1970er-Jahre eine Lederfabrik und danach bis 2018 eine Druckerei
betrieben wurde. Seit 2022 sind deren Betriebsgebaude abgerissen, sodass das Gelande der-
zeit brach liegt. Die Flache wird im Norden durch die Neckartal-Bahn und im Siden durch
Baum- und Geholzbestand entlang der Steinach begrenzt.

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Es sind nur
Einzelhduser mit maximal vier Vollgeschossen zuldssig, es wird eine offene Bauweise fest-
gesetzt. Die maximal zulassige Gebaudeoberkante wird auf 136,70 m tGber Normalhdéhennull
(NHN) begrenzt. Die ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Kirchenstraf3e im Osten.

Im Siden verlauft ein geplanter Radweg durch den Geltungsbereich, dessen Fortfiihrung in
Richtung Westen im Verfahren des Bebauungsplans Nr. 1.53 ,Steinachtal-Radweg Licken-
schluss® geregelt wird.

Mafnahmen zum erforderlichen Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf
Ausgleichsflachen aus einem externen Okokonto zugeordnet.

C ZIELE DES UMWELTSCHUTZES FUR DAS PLANGEBIET

Gemald dem REGIONALPLAN SUDHESSEN 2010 liegt der Geltungsbereich in einem ,Vorrang-
gebiet Siedlung, Bestand“ und zudem auf kleiner Flache auch in einem ,Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft“. Teilweise iberlagert das ,Uberschwemmungsgebiet der Steinach“ und das
dazugehdérige ,Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz“ das Plangebiet.
Zudem wird das Plangebiet geringfigig sowohl von einem ,Vorranggebiet Regionaler
Grinzug® als auch einem ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® Gberlagert.
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Im derzeit wirksamen FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN (2006) der
Stadt Neckarsteinach ist der Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Osten
des Plangebiets ist der Verlauf einer geplanten HauptverkehrsstralBe (sog. ,Absauger
Schoénau®) sowie symbolhaft eine Versorgungsanlage fur Elektrizitat (Transformatorenstation)
dargestellt. Der FNP/LP wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

Im LANDSCHAFTSPLAN der Stadt Neckarsteinach (2004) wurde das Plangebiet dem Leitbild-
raum ,Siedlungsbereiche“ mit u.a. folgenden Entwicklungszielen zugeordnet:

e Erhaltung des landschaftspragenden Vierburgeneckes und der denkmalgeschitzten
Ensembles im Siedlungsbereich

o FoOrderung von flachen- und ressourcensparendem Bauen und Wohnen, sowie von
Maflnahmen zur Ricknahme und Vermeidung von Versiegelungen

e Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Lebensrdumen im Siedlungsbereich und am
Siedlungsrand, insbesondere entlang von FlieRgewédssern und im Auenbereich, zur
Erreichung eines durchgéangigen Biotopverbundes

e Vermeidung und Minimierung von Eingriffen bei der Ausweisung neuer Siedlungs-
flachen durch Bertcksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes,
einer landschaftsangepassten Bauweise, einer landschaftsgerechten Durchgrinung
der Bauflachen und einer Eingrinung der Siedlungsrander

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

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

In der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan ist die im Stiden angrenzende Steinach mit
einer linienhaften MaRnahme zur Entwicklung von Natur und Landschaft ,Renaturierung von
FlieRgewéassern® tUberlagert.

Im GEWASSERENTWICKLUNGSPLAN zur Steinach ist der Bereich auf Hohe des Plangebiets in
den Gewasserabschnitt Nr. 77 eingeteilt (Planungsbiiro PLESSING 2004). Der Gewdasserent-
wicklungsplan gibt verschiedene Maflinahmen zur Erhaltung, Entwicklung und des Umbaus an
(siehe Abbildung 6).

"Ortslage Neckarsteinach<*
I I R N W - SN e 3~ AN

~/'| MaBnahmen Ste-76
<-| P 3 - Entfernen von Ablagerungen, Bauschutt, Mall, Schnittgut oder

Mahgut am bzw. im Bachbett (Mall)
=] P 4 - Erhalt und Entwicklung extensiver Wiesen- und Weidenutzungen
E 4 - Ausweisung von FlieBgewasserrandstreifen

E 8 - Roden bzw. Abdecken des Japanischen Staudenknéterichs
und Sachalin-Kn&terichs

E 2 - Nachpflanzung standortgerechter Einzelgehélze

E 5 - Ausweisung von Saumstreifen (in Ortslage)

[ ~ | E7 - Sukzessive Verbesserung bzw. Kontrolle der Wasserqualitat
_ | E 8- Roden bzw. Abdecken der Japanischen Staudenknéterichs

E 9 - Roden des Indischen Springkrauts
U 1 - Wiederherstellung der Durchgéngigkeit durch Rickbau von Abstirzen,
= Gleiten und Rampen bzw. Umgestaltung zu Rauen Rampen
U 2 - Rockbau von Uferb&schungssicherungen .

U 4 - Umgestaltung bzw. neuanlage von bricken oder Ubergangen unter
Beriicksichtigung der Durchgéangigkeit von Ufer und Sohle
(unter Bricke)

und Sachalin-Knéterichs
U 2 - Riickbau von Uferbdschungssicherungen (an Wald, Brache und
Grinland |, Bebauung und Privatgérten Il1)
Umgestaltung bzw. Neuanlage von Briicken oder Ubergéngen unter
Beriicksichtigung der Durchgangigkeit von Ufer und Sohle (1 Bricke)

Aua-

Abbildung 6: Auszug aus dem Bestands- und Maflinahmenplan des Gewadasserentwicklungs-
planes der Steinach (PLANUNGSBURO PLESSING 2004) mit Lage des Planbereichs
des BP Nr. 1.52 (rot umrandet).
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Zudem liegt das Plangebiet innerhalb des Geo-Naturparks ,Bergstralle-Odenwald“. Nach § 27
BNatSchG ist ein Naturpark u.a. fur die Erholung besonders geeignet und soll der Bildung fur
nachhaltige Entwicklung dienen. Ziel ist auch die ,Erhaltung, Entwicklung oder Wiederher-
stellung einer durch vielfaltige Nutzungen gepragten Landschaft und ihrer Arten- und Bio-
topvielfalt®.

D BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

1. Schutzgut Flache

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg® liegt gré3tenteils im
planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB. Der westliche Teil, sowie ein kleiner Teil-
bereich im Suden des Plangebiets liegen im planungsrechtlichen AuRenbereich gem. 8§ 35
BauGB. Es handelt sich um eine Konversionsflache.

Der Grofteil des ca. 1,08 ha groRen Geltungsbereichs war bis zum Abriss der Gewerbe-
gebaude 2022 gewerblich genutzt und wird heute von einer Brachflache gepréagt. Im Westen
befindet sich im Plangebiet eine Wiesenbrache mit angrenzenden Geholzbestanden. Im Nor-
den wird das Plangebiet von der Neckartalbahn und im Siden von Baum- und Gehdolzbe-
standen entlang der Steinach begrenzt. In friheren Jahrzehnten war das Plangebiet nahezu
vollstdndig von den gewerblichen Bauten der Lederfabrik bestanden, die bis Mitte der 1970er-
Jahre in Betrieb war.

Die Bedeutung des Plangebiets fir das Schutzgut Flache ist aufgrund der friiheren ge-
werblichen Nutzungen als gering zu bewerten.

2. Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund wurde im Plangebiet urspriinglich von dem Bachlauf der Steinach
und damit aus Anschwemmungen der Haupt- und Nebentaler bestimmt (vgl. GEOLOGISCHE
KARTE 6518 HEIDELBERG NORD und 6519 EBERBACH). Gemal} Bodenviewer Hessen dominie-
ren urspringlich Boden fluvialen Ursprungs aus kolluvialen Sedimenten im Ubergang zu
Auensedimenten. Allerdings wurde der Grof3teil der Boden im Plangebiet bereits durch die
friiheren Nutzungen anthropogen verandert und entsprechen nicht mehr dem urspriinglichen
Zustand.

Im Planbereich liegen aufgrund der ehemals gewerblichen Nutzungen Uberwiegend gestdrte
Bodenfunktionen (u.a. hinsichtlich Lebensraumfunktion, Regulierung Wasser- und Nahrstoff-
kreislauf) vor. Darunter sind auch heute noch Flachen versiegelt (z.B. Einfahrtsbereich) oder
durch andere Einfliisse beeintrachtigt (verbautes Ufer). Zu den natirlichen Funktionen des
Bodens gehdren insbesondere die Bereiche Lebensraum fir Pflanzen, nattrliche Bodenfrucht-
barkeit und die Funktion des Bodens im Wasserhaushalt. Die nattrlichen Bodenfunktionen im
Geltungsbereich sind deutlich beeintrachtigt. Da es sich bei dem Plangebiet um ein friiher
bereits bebautes Areal handelt, liegen daher auch keine detaillierten Bewertungen der Boden-
funktionen im Plangebiet vor (BodenViewer Hessen).

Gemal der Baugrunduntersuchung (TINTELNOT CONSULT GMBH UND INGENIEURBURO ROTH &
PARTNER GMBH, 23.12.2020) wurden bei den durchgefiuihrten Untersuchungen kinstliche Auf-
fullungen angetroffen, die eine unterschiedliche Machtigkeit zwischen 0,3 m bis maximal 3,1 m
unter GOK aufweisen, meist aber eine Méachtigkeit von ca. 1 m bis 2 m haben. Die Auffillun-
gen bestehen aus schwach schluffigen, steinigen Kies-Sand-Gemischen mit Beimengungen
von mineralischen Fremdstoffen wie Asphaltresten, Ziegelbruch, Bauschutt, Betonbruch und
Asche. Unter den Auffillungen folgen zum Teil Boden aus Uberwiegend feinsandigen
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Schluffen mit geringen Kies- und Tonanteilen und direkt steiniger, sandiger, schwach schluffi-
ger Kies. Diese Verhaltnisse wurden bei einer weiteren Baugrunduntersuchung im Jahr 2025
im Wesentlichen bestétigt (GEOTERTON, 03.11.2025).

Schadliche Bodenveranderungen i.S.d. BBodSchG sowie Altlasten oder Altablagerungen
waren zu erwarten, da das Plangebiet auf dem Betriebsgelénde einer ehemaligen Lederfabrik
liegt, die der Branchenklasse 5 zuzuordnen war und gemaf ,Handbuch Altlasten® des Hessi-
schen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie ein sehr hohes Gefahrdungs-
potenzial fir die Umwelt darstellt (Bodenschutzfachliche Stellungnahme Regierungsprasidium
Darmstadt, 28.08.2020). Im Rahmen der baugrundtechnischen Erkundung konnten bei ver-
schiedenen Bodenproben erhthte Benzo(a)pyren-Gehalte und erhéhte PAK-Gehalte fest-
gestellt werden. Dementsprechend wurden Teile der Aufflllungen nach den Bewertungs-
klassen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen®, Stand 01.09.2018 bzw. LAGA M 20
Boden (2004)3 in Belastungsklasse Z2 und > Z2 eingestuft. Zudem wurden flachendeckend
erhohte Cadmium-Werte (Z2) und leicht erhéhte Arsen-Werte auf dem Gelande festgestellt
sowie punktuell auch geringfligig erhéhte Chrom-Werte (Z1.1) festgestellt.

LHKW-Konzentrationen in der Bodenluft im Geltungsbereich liegen mit einem maximalen Wert
von 1,40 mg/m3 deutlich unter dem VwV Orientierungswert* von 10 mg/ms3, der hier im Gut-
achten hilfsweise herangezogen wurde, da die BBodSchV keine Prifwerte auffihrte.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir das Schutzgut Boden ist aufgrund des
veranderten Bodenkorpers als gering einzustufen, im Hinblick auf die zu beachtenden
Punkte zu Bodenbelastungen hat es aber eine hohe Bedeutung.

3. Schutzgut Wasser

Stillgewdasser, festgesetzte Wasserschutz- oder Heilguellengebiete kommen im Plangebiet
nicht vor. Das Plangebiet liegt nordlich der Steinach, ein Fliel3gewasser Ill. Ordnung, die im
planungsrechtlichen AuRenbereich lber einen 10 m breiten Gewdasserrandstreifen nach § 23
Abs. 1 HWG verflgt. Im dstlichen Plangebiet betragt dieser aufgrund der Abgrenzung des pla-
nungsrechtlichen Innenbereichs nach § 34 BauGB dagegen 5 m. Im Sidosten und im Sud-
westen liegen Teile des Gewdésserrandstreifens im Plangebiet.

Die naturbedingt tief eingeschnittene Steinach (Kerb-Sohlental) weist aufgrund der teils inten-
siven Umnutzungen eine deutlich bis sehr stark und sogar vollstdndig verdnderte Ge-
wasserstrukturgiute auf (vgl. GEWASSERSTRUKTURGUTE-KARTIERUNG 1999, Neukartierung
2013).

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (TINTELNOT CONSULT GMBH UND INGENIEURBURO
ROTH & PARTNER GMBH, 23.12.2020) wurden im Plangebiet Grund- und Schichtwasserstande
zwischen 2,1 m u. Geldndeoberkante (GOK) und 4,0 m u. GOK angetroffen. Auch hier konnten
mit den Baugrunduntersuchungen im Jahr 2025 diese Ergebnisse bestétigt werden
(GEOTERTON, 03.11.2025). Es  wurden aul3erdem zwei Bohrungen zu
Grundwassermessstellen ausgebaut, um tber einen langeren Zeitraum Erkenntnisse Uber die
tatsachlichen Grundwasserstande zu erhalten. Die Messungen liefen im Zeitraum von 19.08.
bis 14.10.2025. Die Grundwasserstande reagierten deutlich auf Niederschlagsereignisse
wahrend der Aufzeichnungen. Wahrend des Messzeitraums konnten Schwankungen der
Grundwasserstande von 0,45 m bzw. 0,60 m festgestellt werden. Aufgrund der Topographie
und der wasserdurchlassigen Kiesschichten im Untergrund ist daher mit ,schwebendem®
Grundwasserspiegel bzw. einer mit der Hb6he des Wasserstands der Steinach

3 Die LAGA M 20 ist durch die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) vom 09.06.2021, zuletzt geandert durch
Verordnung vom 13.07.2023, abgeltst worden.

4 Verwaltungsvorschrift tiber Orientierungswerte fiir die Bearbeitung von Altlasten und Schadensféllen; Erlass des
Sozialministeriums und des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg vom 16. September 1993, Fassung vom
1. Marz 1998
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kommunizierenden Schichtwasserfihrung zu rechnen. Als Bemessungswasserstand
(héchster anzunehmender Grundwasserstand plus Sicherheitsaufschlag von 1,0 m) wurde
eine HOhe von 123,0 m . NN ermittelt.

Unter den auf dem Gelande festgestellten erhéhten Cadmium- und Arsen-Werten, wurde eine
Probe mit deutlich erhéhtem Cadmium-Wert (Belastungsklasse Z2) im Bereich des Gewasser-
randstreifens festgestellt (TINTELNOT CONSULT GMBH UND INGENIEURBURO ROTH & PARTNER
GmMmeH, 23.12.2020). Im Gutachten konnte eine mégliche Gefahrdung des Grundwassers tber
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser anhand der Eluatwerte der abfalltechnischen Unter-
suchungen aus den Bodenproben aber ausgeschlossen werden.

Die durchschnittliche Grundwasserergiebigkeit wird fir das Steinachtal mit 2 - 5 I/s angegeben,
das den Verhaltnissen des hiesigen Buntsandsteins entspricht. Versickerungsversuche wur-
den im Rahmen der Baugrunduntersuchung nicht durchgefinhrt.

Fur die Steinach ist ein Uberschwemmungsgebiet nach Wasserhaushaltsgesetz festgesetzt
(Verordnung vom 06.07.1993), weshalb mit Uberschwemmungsereignissen entlang der
Steinach gerechnet werden muss. Im Sudosten liegt ein kleiner Teil des Plangebietes inner-
halb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, weitere Bereiche im Siidosten liegen
innerhalb von Hochwassergefahrenflachen (u.a. HQextrem).

Die Bedeutung des Plangebiets fir das Schutzgut Wasser ist als mittel einzustufen.

4. Schutzgut Klima und Luft

Das Klima in Neckarsteinach kann als gemaRigt ozeanisch bezeichnet werden. Es ist gekenn-
zeichnet durch mafRig warme Sommer und nicht allzu kalte Winter. Die mittlere Tagesmittel-
temperatur liegt im Bereich von 8,1 — 10,0 °C. In den letzten Jahrzehnten ist bedingt durch den
Klimawandel ein Temperaturanstieg zu verzeichnen, der zu einer Zunahme der mittleren
Tagesmitteltemperatur gefuhrt hat (vgl. KLIMAPORTAL HESSEN).

Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge im Zeitraum 1961 bis 1990 betragt im Neckartal
zwischen 800 und 1000 mm/Jahr (HLUG 2000). Die Niederschlage fallen tberwiegend im
Winter, wahrend es im Frihjahr und Herbst zu Trockenperioden kommt. Die mittlere jahrliche
Anzahl der Tage mit Nebel ist im Neckar- und Steinachtal mit 50 - 70 Tagen relativ hoch.
Infolge verringerten Luftaustausch kann Talnebel langer anhalten und Luftschadstoffe sich im
bodennahen Luftraum konzentrieren. Die Vegetationsperiode (entspricht einem Tagesmittel
der Lufttemperatur von mindestens + 5 °C) dauert im Neckartal etwa 230 bis 250 Tage an.

Die Windverhaltnisse im Plangebiet sind stark durch das Neckar- und Steinachtal beeinflusst.
Gerade durch das bewegte Relief kommt es lokal zu wechselhaften Windverhéaltnissen. Das
Steinachtal stellt eine Luftleit- und -sammelbahn dar, in der die Kalt- und Frischluft von Nord-
westen in Richtung Stdosten nach Neckarsteinach abfliel3t und dort zum klimatischen Aus-
gleich beitragen kann. Die angrenzenden Gehoélzbereiche und Waldflachen tragen zur Frisch-
luftentstehung bei.

Fur die lufthygienische Situation im Plangebiet ist die Lage an einer Hauptverkehrsstral3e
relevant. Wesentliche Emittenten fiir verkehrsburtige Luftschadstoffe stellt hier der Verkehr auf
der LandesstralRe 535 dar. Aufgrund der umliegenden Waldflachen und der guten Durch-
luftung ist ein Vorliegen nennenswerter Luftbelastungen aber nicht zu erwarten.

Die Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut Klima/Luft wird als gering bewertet.

5. Schutzgut Pflanzen sowie Biotop- und Nutzungstypen

Eine Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen, Biotop- und Héhlenbaume sowie des Lebens-
raumpotenzials erfolgte am 19.04.2023 und eine Aktualisierung am 12.05.2025. Dabei wurde
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auch geprift, ob geschitzte Lebensrdume nach § 25 HeNatG i.V.m. 8 30 BNatSchG oder ge-
schitzte, seltene oder gefahrdete Pflanzenarten vorkommen.

Nach Aufgabe der friheren gewerblichen Nutzungen und dem Abriss der Geb&ude ist der
Grolteil des Plangebiets derzeit durch eine Brachflache gepragt, die im Norden durch die
Neckartal-Bahn und im Stiden durch Gehdlze sowie einen schmalen Galeriewald entlang der
Steinach begrenzt wird. Die verbleibenden Bereiche im Westen stellen sich als Wiesenbrache
mit angrenzenden Hecken- und Gehdlzbestanden dar. Auch im Osten des Plangebiets gibt es
noch Gehdlzbestand der friiheren Freiflachen und eine Baumgruppe an der Kirchenstraf3e.
Ein Teil des 6stlichen Plangebiets ist im Bereich der friiheren Zufahrt und der Stellplatze auch
noch mit Betonsteinen gepflastert.

Die Brachflache wurde nach Abriss der Gewerbegebaude im Jahr 2022 zur Baustelleneinrich-
tung fur andere Bauvorhaben bis zum Winter 2023/24 genutzt, so dass es dort immer wieder
zu Haufwerkumlagerungen gekommen ist und sich keine dauerhafte Vegetation auf diesen
Flachen einstellen konnte. Sie ist noch sehr stark von Rohbodenflachen gepragt, seit Frihling
2024 konnte sich allmahlich aber wieder krautige Vegetation wie Horn-Klee (Lotus corni-
culatus), Acker-Senf (Sinapis arvense), Feld-Kresse (Lepidium campestre) oder Grof3e Karde
(Dipsacus sylvestris) auf den Flachen etablieren. Auf der im Westen angrenzenden Wiesen-
brache treten u.a. Stinkender Storchschnabel (Geranium robertianum), Scharfer Hahnenfuf3
(Ranunculus acris), Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa), Labkraut (Galium spec.), Wolli-
ges Honiggras (Holcus lanatus), Behaarte Segge (Carex hirta), und teils auch beginnende
Geholzsukzession u.a. mit Brombeere (Rubus fruticosus agg.) auf, sowie randlich auch
Neophyten wie Indisches Springkraut (Impatiens glandulifera) oder Staudenknéterich (Fallopia
spec.).

Der daran sudlich angrenzende schmale Saum eines Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes be-
sitzt eine wenig ausgepragte Krautschicht. Hier treten u.a. Berg- und Spitz-Ahorn (Acer
pseudoplatanus et platanoides), Stiel-Eiche (Quercus robur), Flatter-Uime (Ulmus laevis),
Gemeine Hasel (Corylus avellana), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) und vereinzelt der
Gartenfliichtling Lorbeer-Kirsche (Prunus laurocerasus) auf. Sudlich davon folgt das verbaute
Ufer der Steinach. Bei den Erfassungen war das Wasser klar mit geringer Sedimentfracht.
Flutende Gewasservegetation konnte nicht festgestellt werden.

Ein echtes Ufergehtlz kommt erst auRerhalb des Plangebietes im Westen entlang des
Steinachufers vor. Als Hauptbaumarten treten hier Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), ver-
schiedene Weiden (Salix spec.), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) und Gemeine Eschen (Fraxi-
nus excelsior) auf. Die Saumvegetation wird durch Scharbockskraut (Ficaria verna), Béarlauch
(Allium ursinum) und Efeu (Hedera helix) eingenommen. Teilbereiche davon kénnen als ge-
schitzter Lebensraum nach 8§ 25 HeNatG i.V.m. § 30 BNatSchG eingestuft werden.

Das sudliche Ufer auf der gegenlberliegenden Seite des Gewassers auferhalb des Plan-
gebiets ist groRtenteils durch einen Eichen-Hainbuchenwald charakterisiert.

Neophyten wie Staudenknoterich (Fallopia spec.) und Drisiges Springkraut (Impatiens
glandulifera) treten teilweise entlang der Uferbéschung und v.a. auf der Wiesenbrache im
Westen auf.

Parallel zur Neckartalbahn treten Geholzsaume und Hecken auf, die sich u.a. aus Brombeere,
Liguster (Ligustrum vulgare), Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre) und
Spitzahorn (Acer platanoides) zusammensetzen. Die Gehdlze unterliegen regelmalfiigen Pfle-
geschnitten zur Wahrung der Verkehrssicherheit entlang der Bahntrasse.

Seltene und gefahrdete Pflanzenarten konnten im Geltungsbereich nicht nachgewiesen
werden.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Pflanzen ist aufgrund der
grofRen Brachflachen und der nur wenigen Baum- und Gehdlzbestande als gering be-
werten.
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6. Schutzgut Tiere

Fur den geplanten Radweg im Stden (BP Nr. 1.53 ,Steinachtal-Radweg Lickenschluss®) wur-
den 2023 im Rahmen der Erstellung des Gutachtens zur artenschutzrechtlichen Prifung (ASP)
Vorkommen der Artengruppen Vogel und Fledermause erfasst. Das Untersuchungsgebiet der
faunistischen Erfassungen umfasste dabei auch den Geltungsbereich des BP Nr. 1.52. Wei-
tere potenziell vorkommende Arten konnten anhand der aktuellen Lebensraumausstattung ab-
geschéatzt werden oder es erfolgten Einzelfalliberprifungen.

Fur Flederméause weist das Plangebiet eine untergeordnete Bedeutung als Jagdgebiet auf.
Baumgquartiere konnten wéahrend der Begehungen des Untersuchungsgebietes nicht festge-
stellt werden, da (noch) keine alteren Baume mit Baumhdohlen oder anderen nutzbaren Struk-
turen vorhanden sind. Um Hinweise auf jagende Arten und Quartiere in der Umgebung zu
bekommen, erfolgten von Mai bis August 2023 stationdre Rufaufzeichnungen mithilfe von zwei
BatCordern im Rahmen von sechs Erfassungsnéchten (22.05. bis 23.05.2023, 03.07. bis
04.07.2023 und 12.08. bis 13.08.2023) im Untersuchungsgebiet. Erganzend zu den Ruf-
erfassungen wurden zwei Netzfange am 03.07.2023 und 14.08.2023 fiir jeweils 4 Stunden an
der Steinach durchgefihrt (Kartierung durch ARNOLD 2023). Nachgewiesen werden konnten
Aktivitaten von funf Fledermausarten und zwar Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), Nord-
fledermaus (Eptesicus nilssonii) und Bartfledermaus (Myotis mystacinus).

Weitere Arten waren zumindest auch sporadisch bei der Jagd zu erwarten, wie z.B. Mops-
fledermaus (Barbastella barbastellus) oder das akustisch schwieriger nachzuweisende Braune
Langohr (Plecotus auritus). Von beiden Arten gibt es Nachweise in und um Neckarsteinach.

Aus den Rufergebnissen abgeleitet wird eine Wochenstube der Zwergfledermaus im Orts-
bereich von Neckarsteinach vermutet, die den Lauf der Steinach sowie die bachbegleitende
Vegetation als Leitlinie nutzen. Es kann davon ausgegangen werden, dass alle Arten wahrend
der néachtlichen Jagd grundsatzlich den Untersuchungsbereich nutzen und sie entlang der
Baum- und Gehdlzbestande jagen.

Fur Vogelarten stellt das Plangebiet sowohl Brut- als auch Jagd-/Nahrungshabitat dar. Im
Rahmen der Brutvogelkartierung von Februar bis Juni 2023 konnten im Untersuchungsgebiet
44 Vogelarten nachgewiesen werden (Kartierung durch GRimM 2023). Sicher britend oder mit
Brutverdacht konnten 38 Vogelarten festgestellt werden. Fir weitere sechs Arten konnte
lediglich eine Brutzeitfeststellung gemacht werden (Eisvogel, Waldbauml&aufer), waren Nah-
rungsgaste oder lberflogen das Gebiet (Graureiher, Sperber, Turmfalke, Wanderfalke).

Unter den Vogelarten, die entlang von Gewassern bruten, konnte direkt stidlich des Geltungs-
bereichs ein Revierzentrum der Wasseramsel (Cinclus cinclus) festgestellt werden. Die
Wasseramsel britet im Nistkasten unter der Briicke am Kirchenweg. Der Eisvogel (Alcedo
atthis) konnte entlang der Steinach im Westen beobachtet werden. Von der Gebirgsstelze und
der Wasseramsel konnte wahrend der Begehungen 2023 auch jeweils eine Brut an der Forst-
weg- bzw. Bahnbriicke im Westen festgestellt werden.

Unter den gehdlz- und baumbritenden Arten befinden sich Uberwiegend haufige Arten. Ein
Revierzentrum des Pirols (Oriolus oriolus) konnte im Waldbereich am Schlossberg studlich des
Plangebietes festgestellt werden. Der Grauschnépper (Muscicapa striata) wurde ebenfalls auf
dem Hang zur Mittelburg und die Dohle (Coloeus monedula) mit Brutplatzen an der Mittelburg
verortet. An Spechten konnte der Buntspecht (Dendrocopos major) und der Mittelspecht
(Dendrocopos medius) im Umfeld britend nachgewiesen werden.

Unter den gebéaudebriitenden Vogelarten waren Haussperling (Passer domesticus),
Bachstelze (Motacilla alba) und Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) vertreten. Sie haben
ihre Neststandorte vermutlich an Gebauden im angrenzenden Siedlungsbereich.

Horste von Greifvégeln und Eulen konnten nicht erfasst werden. Rufende Altvogel des Wald-
kauzes (Strix aluco) wurden im Umfeld festgestellt, es gab aber keinen sicheren Brutnachweis.
Sperber (Accipiter nisus), Turmfalke (Falco tinnunculus) und Wanderfalke (Falco peregrinus)
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wurden im Untersuchungsgebiet als Nahrungsgast beobachtet. Von ihnen sind im Stadtgebiet
Brutplatze bekannt.

Fur die Artengruppe der Reptilien liegen im Plangebiet v.a. durch die Béschungs- und Saum-
bereiche entlang der nérdlichen Grenze hin zur Bahntrasse teils potenziell nutzbare Lebens-
raumstrukturen vor. Grol3e Teile des Plangebietes waren aber durch die frihere gewerbliche
Bebauung und damit einhergehende Versiegelung nicht nutzbar. Auch durch die im Anschluss
durchgefuhrte Nutzung zur Baustelleneinrichtung und als Lagerflache fur Haufwerke gab es
zumindest bis zum Winter 2023/24 hier kein groReres Potenzial. Gerade im Siuiden sind die
Flachen entlang der Steinach auch durch den Gehoélzbestand bzw. den Schlossberg ver-
schattet. Grundsatzlich ist in Neckarsteinach mit Vorkommen der Askulapnatter (Zamenis
longissimus), Zauneidechse (Lacerta agilis), Mauereidechse (Podarcis muralis) und der
Schlingnatter (Coronella austriaca) zu rechnen (vgl. AG ASKULAPNATTER 2014, 2017). Bei Be-
gehungen am 24.07.2023 konnten keine Reptilien im Plangebiet festgestellt werden, aber
mehrere Individuen der Mauereidechse (Podarcis muralis) nérdlich der Bahntrasse an einer
Steinmauer an der Schdnauer Stral3e. Bei einer aktuellen Begehung am 12.05.2025 wurden
erstmals auch im Plangebiet drei Mauereidechsen in den Randbereichen im Nordosten und
Osten festgestellt, die offensichtlich eingewandert waren. Aufgrund der Nutzungshistorie kann
es sich hier nicht um ein langjahrig etabliertes Vorkommen handeln.

Das Vorkommen von Amphibien ist im Steinachtal aufgrund der Habitatstrukturen offen-
kundig. Fir Amphibien fehlen aber Laichgewasser im Plangebiet, diese sind hier nur im Som-
merlebensraum zu erwarten.

Fur Wirbellose stellt die Wiesenbrache im Ubergang zur Brachflache und den Geholzbestan-
den Lebensraum fir verschiedene Arten dar (z.B. Kafer, Spinnen, Falter, Heuschrecken). Ge-
rade die Brachflache stellt mit dem noch geringen Bewuchs einen warmebegunstigten Lebens-
raum dar. Hier konnten am 24.07.2023 auch einzelne Individuen der Blaufliigeligen Odland-
schrecke (Oedipoda caerulescens) nachgewiesen werden, die v.a. im Bereich der Bahntrasse
haufig anzutreffen sind und von dort ausstrahlt. Besonders spezialisierte Arten (insbesondere
von totholzbewohnenden Kéfern) sind ansonsten aufgrund fehlender Lebensraumstrukturen
oder fehlender Wuchsorte von Wirtspflanzen nicht zu erwarten.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes flr das Schutzgut Tiere ist zum aktuellen
Kenntnisstand als mittel einzustufen.

7. Schutzgut Biologische Vielfalt

Wesentlicher Gegenstand der Betrachtung fir das Schutzgut Biologische Vielfalt ist der Erhal-
tungszustand der Artenvielfalt. Dabei korreliert die Bewertung stark mit derer der Schutzguter
Tiere und Pflanzen. Weiterer Bestandteil der Betrachtung stellt u.a. die vorgefundene Struk-
turdiversitat der Landschaft bzw. eines Landschaftsraumes dar. Auch Aspekte wie Vielfalt von
Habitatstrukturen und der Biotopverbund (Isolation von Lebensrdumen und Populationen, Zer-
schneidungseffekte, Biotopvernetzung etc.) sind zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet selbst wurde fiir das Schutzgut Tiere mit einer mittleren Bedeutung fir den
Bestand bewertet und fur das Schutzgut Pflanzen mit gering. Das Plangebiet ist aufgrund der
wenigen Gehdlzbestande, der Wiesenbrache und der Brachflache nur méaRig strukturreich,
sodass eine eher mittlere biologische Vielfalt vorliegt.

Die Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut Biologische Vielfalt wird ebenfalls als
mittel eingestuft.
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8. Schutzgut Mensch

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch bilden die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse (mit Larmschutz, Luftreinhaltung und dem Schutz vor elektromagnetischen Feldern)
sowie die Erholungseignung des Gebiets.

Im LANDSCHAFTSRAHMENPLAN SUDHESSEN (2000) wurde dem gesamten Sandsteinodenwald
eine zu erhaltende, sehr hohe Erlebnis- und Erholungsqualitét zugeschrieben. Das Plangebiet
ist dem Siedlungsbereich zugeordnet und nicht fiir die Offentlichkeit zuganglich und nicht fur
diese erschlossen. Entlang der Schonauer Strafl3e und sudlich der Steinach verlaufen Wan-
derwege.

Planungsrelevante Larmimmissionen treten durch Straf3enverkehr (L 535) und durch die S-
Bahn-Strecke bzw. Bahnlinie Heidelberg-Eberbach auf, die unmittelbar nordlich entlang des
Plangebiets verlaufen. Es wurde eine schallimmissionsschutztechnische Untersuchung erstellt
(HEINE + JUD INGENIEURBURO FUR UMWELTAKUSTIK, 4014/t2 vom 31.01.2025), in der die fur das
Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen sowie die von dem Geltungsbereich aus-
gehenden Schallemissionen fur den Prognosezeitraum 2035 ermittelt und beurteilt wurden
(siehe Begriundung Kap. B.7). Im Prognose-Nullfall, also ohne die zukunftigen Auswirkungen
der Planung, kommt es durch die zu erwartenden Schallimmissionen im Jahr 2035 entlang der
Schonauer StralRe bereits zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau®, die bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts liegen bzw. auch der
um 4 dB hoher liegenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiur allgemeine Wohnge-
biete (WA). Es wurden bei den gutachterlichen Berechnungen Pegelwerte von 67 dB(A) tags
und 61 dB(A) nachts im ndrdlichen Teil des Plangebiets, das den Emissionsorten am nachsten
gelegen ist, erreicht. Dabei wird auch die kritische Grenze der Gesundheitsgefahrdung von 60
dB(A) nachts erreicht oder sogar tberschritten. Aufgrund der Reduzierung der zuléssigen
Hochstgeschwindigkeit auf der Schonauer Stralle auf 30 km/h, die zu einer deutlichen
Minderung der stra3enbirtigen Verkehrsimmissionen fiuhrt, erfolgte durch HEINE + JUD eine
erganzende Stellungnahme (05.02.2026). Die oben beschriebenen Beurteilungspegel fallen
durch die zusatzliche Geschwindigkeitsreduzierung um etwa 2 bis 3 dB geringer aus, die
Grenze der Gesundheitsgefahrdung wird tags und nachts nicht Giberschritten.

Zu bestehenden lufthygienischen Belastungen wurden bisher keine Untersuchungen durchge-
fuhrt bzw. liegen keine Erkenntnisse vor. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der guten
Durchliftung des Gebietes keine besondere Belastung durch Luftschadstoffe vorliegt.

Im Rahmen der baugrundtechnischen Erkundung (TINTELNOT CONSULT GMBH UND INGENIEUR-
BURO ROTH & PARTNER GMBH, 23.12.2020) konnten bei verschiedenen Bodenproben erhéhte
Parameterwerte festgestellt werden. Fir den Ist-Zustand sind hier keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, da eine Gefahrdung von Menschen durch Kontakt
mit belasteten Boden im unbebauten Zustand nicht zu erwarten ist. Es wird hier auf das Kapitel
E.8 des Umweltberichtes verwiesen, in dem auf die Auswirkungen der Planung auf das
Schutzgut Mensch naher eingegangen wird.

Weitere Emissionsquellen (Schadstoffe, Gertiche) im ndheren Umfeld sind nicht bekannt.
Auch relevanten Belastungen durch elektrische Felder sind fur das Plangebiet nicht bekannt.
Im Nahbereich der elektrifizierten Bahnstrecke bzw. der Bahnstromleitungen muss aber mit
der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindliche Gerate gerechnet werden.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Mensch ist aufgrund der
Vorbelastungen als gering zu bewerten, im Hinblick auf die zu bewaltigenden Punkte
beim Immissionsschutz hat es aber eine hohe Bedeutung.
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9. Schutzgut Landschaft

Naturraumlich ist das Plangebiet der Teileinheit Odenwald-Neckartal (144.3) im Siden des
Naturraums Sandsteinodenwald (144) zuzuordnen. Diese Teileinheit ist durch das Durch-
bruchstal des Neckars durch den Odenwald mit seiner Enge des Talgrundes und den fast
uberall bewaldeten hohen Sandsteinhdngen gepréagt. Neckarsteinach ist von einer reich struk-
turierten Kulturlandschaft gepragt. Hervorzuheben sind unzerschnittene Walder und tief ein-
geschnittene Taler. Flachennutzungen sind der hohen Reliefdynamik deutlich sichtbar ange-
passt.

Das Plangebiet selbst befindet sich nordwestlich der Altstadt von Neckarsteinach, nérdlich des
bewaldeten Hangs des Schlossberges mit Vorder-, Mittel- und Hinterburg. Das Plangebiet ist
durch die friheren Nutzungen verandert worden, aber auch durch die angrenzende Bahnlinie
und den Siedlungsraum anthropogen Uberpragt. Seit dem Abriss der Gewerbegebaude 2022
stellt es sich als Brachflache dar und weist keine ortsbildpragenden Elemente auf. Kultur-
historische Elemente der friiheren Mihlenstandorte sind ebenfalls nur noch rudimentar an der
Steinach erkennbar, so dass diese auch keine positive Wirkung auf das Ortsbild entfalten.
Dennoch liegt das Plangebiet innerhalb der denkmalgeschuitzten Gesamtanlage ,Ortskern
Neckarsteinach®, die aus baulichen Anlagen einschlie3lich der mit ihnen verbundenen Griin-,
Frei- und Wasserflachen besteht.

In Richtung Suden tragt der Waldbestand des Schlossberges zur Eingriinung des Gebiets bei.
Der Riegel des Schlossberges und die Talflanken beidseits des Steinachtales sind im Land-
schaftsplan als visuelle Leitstrukturen vermerkt.

Insgesamt hat das Plangebiet keine besondere Vielfalt, Eigenart oder Schonheit zu bieten,
liegt aber vor der Kulisse des Schlossberges, die fur das Orts- und Landschaftsbild eine hohe
Bedeutung aufweist.

Die Bedeutung des Plangebietes selbst fir das Schutzgut Landschaft ist aufgrund der
bestehenden Uberpragung als gering, aufgrund der Einbettung in den umgebenden
Landschaftsausschnitt aber als hoch zu bewerten.

10. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet liegt im Bereich der denkmalgeschiutzten Gesamtanlage ,Ortskern
Neckarsteinach®, zu der auch das Vierburgeneck (Vorderburg, Mittelburg, Hinterburg, Burg
Schadeck) zahlt. Die Mittelburg liegt mit ca. 80 m Abstand in stdlicher Richtung am nachsten
zum Plangebiet. Bauliche Einzeldenkmaler im Plangebiet sind aber nicht vorhanden.

Sudlich der Steinach sind zudem zwei Bodendenkmaler vorhanden, von denen Teilbereiche
bzw. deren 30 m-Umkreis in das Plangebiet hineinragen. In diesem Bereich standen friher
Muhlen an der Steinach, die 1932 abgebrochen wurden.

Aufgrund der ehemaligen Nutzungen wurden die Boden im Plangebiet bereits veréandert und
umgelagert, so dass im Plangebiet selbst neue Bodenfunde nicht zu erwarten sind.

Zu den Sachgtitern zahlen die (noch) vorhandenen baulichen Anlagen und Infrastruktur-Ein-
richtungen (z.B. Transformatorenstation).

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Kultur- und Sachguter
wird als mittel bewertet.

11. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Zwischen den einzelnen Schutzgutern kénnen grundsétzlich verschiedene Wechselwirkungen
bestehen. Insbesondere hinsichtlich der Schutzgiter Boden/Wasser bestehen allgemeine
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Wechselwirkungen. Die klimatischen Bedingungen stehen lokal in Abhangigkeit von Vege-
tation und Relief und haben ihrerseits wieder Auswirkungen auf die Lebensraume von Tieren
und Pflanzen. Das Schutzgut menschliche Gesundheit wird ebenfalls von nahezu allen tbrigen
Schutzgltern in unterschiedlichem Malf3e beeinflusst.

Besonderheiten hinsichtlich der Wechselwirkungen im Plangebiet bestehen zwischen dem
Schutzgut Wasser (Grundwasserhohe, Uberschwemmungen) und dem Schutzgut Boden
sowie Pflanzen, da potenziell wasserbeeinflusste Wuchsorte vorhanden sind. Nahere Aus-
fuhrungen zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind i.d.R. bereits bei den
einzelnen Schutzgutern abgehandelt.

Die Bedeutung von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern istim Plangebiet als
mittel zu betrachten.

E AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS AUF DIE UMWELTBELANGE

Die neue Bebauung fihrt zu Veranderungen und kann auch einen Eingriff in den Naturhaushalt
darstellen, der zu bewerten ist. Aufgrund der friher schon vorhandenen Bebauung erfolgen
neue Eingriffe v.a. aber nur im Westen wo eine Kinderspielflache vorgesehen ist. An erster
Stelle steht aber die Vermeidung und Reduzierung von Eingriffen, die verbleibenden Eingriffe
sind auszugleichen. Fur die Bauflachen im Plangebiet, die sich bereits im Innenbereich geman
§ 34 BauGB befinden, wird kein neues Baurecht geschaffen und somit erfolgen dort auch keine
neuen ausgleichspflichtigen Eingriffe.

1. Schutzgut Flache

Gemal § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden,
d.h. der Flachenverbrauch soll verringert und einer Innenentwicklung Vorrang gegeben wer-
den. Sowohl nach dem Baugesetzbuch, als auch nach dem Bundesnaturschutzgesetz hat die
erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen
im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fir Grinflachen vorgesehen sind,
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im Auf3enbereich. Dabei sollen nach § 1la
Abs. 2 BauGB die Mdglichkeiten der Wiedernutzung von Brachflachen, Nachverdichtungen
und andere MalRnahmen der Innenentwicklung genutzt werden. Besonders landwirtschaftliche
Flachen, Wald oder zu Wohnzwecken genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
fur eine Nutzungsanderung umgewandelt und die Notwendigkeit der Umwandlung begriindet
werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung von einer ge-
werblichen Brachflache, die zum Grof3teil im planungsrechtlichen Innenbereich liegt. Durch die
Planung werden die Flachen im Plangebiet nur von einer bestehenden gewerblichen Bau-
flache zu einem allgemeinen Wohngebiet Uberfiihrt. Lediglich eine Teilflache von knapp
0,19 ha liegt im Auf3enbereich und wird neu in Anspruch genommen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden aufgrund der Uberwiegenden Kon-
version als nicht erheblich nachteilig bewertet.

2. Schutzgut Boden

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen so-
wie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden (8 1 Satz 3 BBodSchG).



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg* Stadt Neckarsteinach
Seite 42 Entwurf

Ein Grof3teil der Boden im Plangebiet ist durch die ehemalige Nutzung und Auffillungen be-
reits verandert und gestort. Grundsatzlich wird die neue Bebauung wieder zu einer Versiege-
lung fuhren. Die GRZ lag zum Zeitpunkt der Nutzung des Baugrundstticks als Druckerei noch
bei etwa 0,2 und wird nun mit 0,4 festgesetzt, darf aber nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO um bis
zu 50% fur Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen oder bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache tberschritten werden, was Uberbauungen oder Versiegelungen bis 60%
des Baugrundstiicks ermdglicht. Die GRZ darf durch bauliche Anlagen, die das Grundstick
lediglich unterbauen (z.B. Tiefgaragen) sogar bis zu 0,8 Uberschritten werden. Absehbar ist
damit eine Zunahme der Versiegelung und damit die weitere Einschrdnkung der ohnehin
schon gestorten Bodenfunktionen in diesen Bereichen, wie die Funktion als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen, der Bestandteile des Naturhaushalts (Wasser- und Nahrstoffkreislauf) so-
wie Abbau-, Ausgleichs und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen aufgrund ihrer Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers.

Es werden aber keine hochwertigen Boden oder welche mit besonderen Bodenfunktionen in
Anspruch genommen. Boden mit wasserbeeinflussten Wuchsorten fir Pflanzen kénnen durch
die Festsetzungen erhalten werden (Gewasserrandstreifen).

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen (TINTELNOT CONSULT GMBH UND INGENIEURBURO
ROTH & PARTNER GMBH, 23.12.2020) konnten Bodenbelastungen festgestellt werden. Durch
die Realisierung des Vorhabens mit der Unterbauung mit einer Tiefgarage werden grof3e Bo-
denmassen fir die zukinftige Bebauung ausgehoben werden miissen, so dass zu erwarten
ist, dass belastete Boden zu einem Grol3teil entsorgt werden (vgl. hierzu auch Fachbeitrag zur
WRRL, GEOTERTON, 29.01.2026). Dies stellt eine Verbesserung dieser Situation dar.

Baubedingt sind Beeintrachtigungen durch Befahren sowie Baustelleneinrichtungen denkbar,
aber auch diese erfolgen in Uberwiegend schon beeintrachtigten Bereichen. Es gelten die ein-
schlagigen Vorschriften zum Schutz des Bodens.

Die Planung fuhrt aufgrund der schon beeintrachtigten Bodenfunktionen im Plangebiet
noch nicht zu erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

3. Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist durch die Zunahme von Uberbauung und Versiegelung im Unter-
schied zum Zustand wahrend der Nutzung des Grundstticks als Druckerei nachteilig betroffen.
Niederschlagswasser kann dort nicht mehr Uber die natirlichen Bodenschichten eindringen
und zur Grundwasserneubildung beitragen.

Da eine Versickerung aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers nicht mdglich ist, wird
anfallendes Niederschlagswasser gedrosselt der Steinach zugeleitet werden missen.
Mdgliche nachteilige Auswirkungen auf den Grundwasserkorper wurden im Rahmen eines
Fachbeitrags zur Wasserrahmen-Richtlinie gepruft (GEOTERTON, 29.01.2026). Der Baukorper
wird zukinftig zeitweise im Bereich des Grundwasserschwankungsbereichs in den
Porengrundwasserleiter einbinden, aber nicht dauerhaft. Das Verschlechterungsverbot fir den
mengenmaligen und chemischen Zustand des betroffenen Grundwasserkérpers wird
eingehalten; das Verbesserungsgebot wird im spateren Betriebszustand nicht beeintrachtigt.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht nachteilig beeinflusst. Die Steinach befindet
sich zwar mit einer kleinen Flache sogar im Plangebiet, hier erfolgen aber einschliel3lich des
Gewasserrandstreifens der Steinach keine nachteiligen Veranderungen. Die Wasserflache
wurde wieder so festgesetzt.

Durch die geplanten Nutzungen ist keine Erhéhung des Gefahrdungspotenzials des Grund-
wassers im Hinblick auf Schad- oder Néahrstoffeintrage im Vergleich zum derzeitigen Zustand
zu erwarten. Durch den Ausbau belasteter Bodenpartien ist hier sogar eine Verbesserung zu
erwarten.
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Wahrend der Bauzeit besteht ein grundsatzliches Risiko der Grundwassergefahrdung durch
Betriebs- und Schmierstoffe der eingesetzten Maschinen und Gerate, was aber durch die ein-
schlagigen, einzuhaltenden Vorschriften und Regeln der Technik minimiert wird. Baustraf3en
wahrend der Bauphase reichen etwas Uber das Plangebiet hinaus. Sie sollen auf der Trasse
des geplanten Radweges (Bebauungsplan Nr. 1.53) gefihrt werden, wo durch diesen bereits
Eingriffe vorbereitet werden. Diesbezuglich wird daher auf die Bewertungen in der Umwelt-
prufung zu diesem Bebauungsplan, aber auch auf die Vorhabenebene verwiesen.

Bauzeitlich wird auch eine Wasserhaltung flr die Baugrube erforderlich werden. Auswirkungen
durch diese wurden ebenfalls im Fachbeitrag zur Wasserrahmen-Richtlinie (GEOTERTON,
29.01.2026) gepruift, aber keine nachteiligen Auswirkungen erkannt, da sich die bauzeitlichen
Einwirkungen auf den unmittelbaren Bereich der Baugrube beschrénken und zeitlich befristet
sind. Nach Beendigung der Wasserhaltung ist zeitnah mit einer Wiederherstellung der ur-
spriinglichen Grundwasserverhaltnisse zu rechnen.

Trotz Erhéhung des Versiegelungsgrades und der Reduzierung der Grundwasserneu-
bildungsrate kann aufgrund der Vornutzungen von noch keinen erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen werden.

4. Schutzgut Klima und Luft

Die neue Bebauung verursacht negative Effekte auf das Lokalklima durch den kleinflachigen
Verlust von Kaltluftentstehungsgebieten in Nahe zu thermisch belasteten Bereichen, die Er-
hohung der Temperatur bodennaher Luftschichten, Speicherung der Warme und somit resul-
tierender Erhdhung der Lufttemperatur v.a. in den Nachtstunden und fuhrt zur Reduktion der
Windgeschwindigkeit und Wirbelbildung an Bauwerken.

Die Bedeutung des Gebiets fur den klimatischen Ausgleich und fir die lokale Entstehung von
Frisch- und Kaltluft ist aufgrund des friilheren Bestands und der Lage in der Nahe von einem
ansonsten grof3en Frischluftentstehungsgebiet (Waldflachen) gering und damit auch die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut begrenzt. Eine ausreichende Durchliftung bleibt im Steinachtal
gewabhrleistet und eine thermische Belastung des Plangebiets besteht derzeit nicht. Zudem
werden die Auswirkungen durch grinordnerische Festsetzungen (vorrangig durch die Aus-
bildung der Flachdacher als begriinte Retentionsdéacher) gemindert.

Nachteilige Auswirkungen auf die Luftleit- und -sammelbahn des Steinachtals werden auf-
grund schon vorhandener Barrieren durch den bestehenden Siedlungskdrper nicht gesehen.

Durch die Etablierung von neuen Wohneinheiten ist ein Anstieg des Verkehrsaufkommens
durch Quell- und Zielverkehr zu erwarten, was grundséatzlich zu einer Erhéhung der Stickoxid-
und Feinstaubemissionen im Vergleich zum Ist-Zustand fuhren wird. Durch die Umstellung der
Kfz-Flotten auf CO,-neutrale Antriebe wird dieser Effekt aber mittelfristig wieder aufgehoben.
Im Hinblick auf die Warmeerzeugung im Wohnungsbau wird auf die einschlagigen Vorschriften
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) verwiesen, die Emissionen vermeiden. Es wird hier da-
her nicht zu relevanten nachteiligen Verénderungen der Situation der Lufthygiene kommen.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft werden aufgrund der
gunstigen Rahmenbedingungen um das Plangebiet und vorgesehener Minimierungen
als nicht erheblich nachteilig bewertet.

5. Schutzgut Pflanzen sowie Biotop- und Nutzungstypen

Fur die Umsetzung der Planung kommt es zu einem Verlust des vorhandenen Vegetations-
bestand sowie eines grofRen Teils des Gehdlzbestands, wodurch die Biotopausstattung ver-
andert wird. Die Baum- und Gehdlzbesténde entlang der Steinach im Plangebiet liegen aber
innerhalb der festgesetzten Griinflachen und kénnen dort erhalten werden.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg* Stadt Neckarsteinach
Seite 44 Entwurf

Schutzgebiete oder -objekte nach Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betroffen. Auch
Eingriffe in Lebensraume seltener, gefahrdeter oder geschutzter Pflanzenarten oder ge-
schutzter Lebensraume nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG erfolgen nicht.

Durch die Bauarbeiten kann es zu baubedingten Beeintrachtigungen der angrenzenden
Baume (auch auRRerhalb des Plangebietes) kommen. Dies ist durch entsprechende Mal3-
nahmen auf Vorhabenebene zu umgehen.

Es sind grinordnerische Festsetzungen (insbesondere auch Baumpflanzungen) vorgesehen,
sodass zum Teil neue Lebensrdume und Strukturen geschaffen werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen werden aufgrund des geringen betroffe-
nen Umfangs als noch nicht erheblich nachteilig bewertet.

6. Schutzgut Tiere

Bei Eingriffen im Hinblick auf die Tierwelt sind sowohl Eingriffe in deren Nahrungshabitate als
auch deren Lebensstéatten (Quartiere, Nistplatze etc.) zu beachten, sowie Stérungen von
Tieren bei der Umsetzung der Planung (Bauphase) und betriebsbedingte Stérungen der dort
lebenden Menschen, aufgrund derer Arten ihr Verhalten beim Brutgeschaft und bei der
Nahrungssuche verandern kénnen (Scheuchwirkung).

Durch die Bebauung kommt es zum Verlust an Lebensrdumen und die Biotopausstattung so-
wie das dortige Artenspektrum wird sich verandern. Allerdings gab es schon zuvor im Plan-
gebiet gewerbliche Nutzungen mit gartnerisch gestalteten Freiflachen, so dass sich im Ver-
gleich zum Zustand um 2020 bis auf die westlichen Bereiche keine eklatanten Veranderungen
ergeben dirften.

In erster Linie hat die Planung Auswirkungen auf die gehdlzbritenden Vogelarten, da hier
(potenzielle) Brutstatten entfallen. Der Wegfall als Nahrungshabitat, auch fiir andere Vogel-
arten, ist ebenfalls zu erwarten. Da aber im direkten rdumlichen Zusammenhang weitere Ge-
hdlzbereiche und Nahrungslebensraume vorhanden sind, kénnen die verloren gehenden
Funktionen dort ibernommen werden. Andere Gilden der Brutvdgel sind nicht direkt betroffen.
Gebaudebriter briten derzeit nur im bestehenden Siedlungsbereich. Bodenbritende Arten
sind nicht betroffen. Eine potenzielle Beeintrachtigung der geholzbritenden Vogelarten bei
Fallungen kann durch eine Bauzeitensteuerung vermieden werden.

Fur die Artengruppe der Fledermdause ist vorrangig die Funktion als Jagdhabitat betroffen.
Fledermausquartiere konnten innerhalb des Planbereiches nicht festgestellt werden, auch
keine potenziellen. Es ist mdglich, dass sich in der Nahe zum Vorhabenbereich ein Gebaude-
oder Baumquartier befindet. Stérungen wahrend der Bauphase werden hier aber nicht ge-
sehen. Die Funktion als Jagdhabitat bleibt grundséatzlich durch die verbleibenden Gehélzstruk-
turen v.a. entlang der Steinach und am Schlossberg erhalten.

Fur Reptilien fallen potenziell nutzbare Lebensraumstrukturen weg, die aber nur temporar
nach dem Abriss der Gewerbegebdude der Druckerei entstanden sind. Grundsatzlich be-
stehen gerade entlang der Bahntrasse im Norden éhnliche Lebensraumstrukturen, die die ver-
loren gehenden Funktionen tGbernehmen kénnen. Durch geeignete Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalinahmen kdnnen die wenigen eingewanderten Mauereidechsen im Plangebiet be-
ricksichtigt und ihnen wieder adaquate Lebensraume durch Aufwertungsmalhahmen am
nordlichen Rand des Plangebietes gegeben werden.

Betroffen sind auch verschiedene Arten der Wirbellosen. Aufgrund der fehlenden Lebens-
raume besonders spezialisierter und damit haufig besonders gefahrdeter Arten sind aktuell
allerdings uberwiegend nur haufige Arten (Ubiquisten) betroffen. Spezialisten wie die Blau-
fligelige Odlandschrecke kommen entlang der Bahntrasse an vielen Stellen vor. Sie werden
auch durch die Aufwertungsmafinahme fur die Mauereidechsen profitieren.
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Andere Artengruppen (z.B. Amphibien) sind nicht in relevantem Male betroffen. Es kommt
auch zu keiner neuen Zerschneidung von Wanderrouten von Tieren oder allgemein einer Ein-
schrankung der Ausbreitungsmdglichkeiten, da im Umkreis des Plangebiet bereits Barrieren
vorhanden sind.

Im Hinblick auf die Beruicksichtigung des speziellen Artenschutzes wird auf die Ausfihrungen
in Kap. N Prifung artenschutzrechtlicher Belange verwiesen.

In Bezug auf das Schutzgut Tiere treten unter Berlicksichtigung der zu ergreifenden
Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
fur dieses Schutzgut auf.

7. Schutzgut Biologische Vielfalt

Da die Erhaltung der Artenvielfalt wesentlicher Bestandteil der Biodiversitét ist, ist hierdurch
ein direkter Bezug zu den Bewertungen hinsichtlich der Schutzgiter Pflanzen und Tiere, sowie
ihrer nattrlichen Lebensrdume, ggf. auch in Bezug auf das Schutzgut Landschaft gegeben.

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere konnten keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen festgestellt werden, zumindest unter Berlcksichtigung entsprechender
Malnahmen. Dadurch kénnen auch die Auswirkungen auf das Schutzgut biologische
Vielfalt als nicht erheblich nachteilig bewertet werden.

8. Schutzgut Mensch

Eine Beeintrachtigung der landschaftsgebundenen Erholung des Menschen ist nicht erkenn-
bar. Zumal die Gebaude der gewerblichen Nutzung bis 2022 im Plangebiet standen und das
Gebiet bereits anthropogen tberpragt war. Durch die Planung werden auch neue Grinflachen
fur die zukunftigen Bewohner vorgesehen.

Die visuelle Wahrnehmung des Bereichs wird zwar verandert, jedoch bleibt das Ortsbild durch
die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und durch die verbleibenden sidlich an-
grenzenden Waldstrukturen insgesamt erhalten.

Die Immissionsbelastung durch Straf3en- und Schienenlarm ist schon im Bestand vorhanden
und schrankt fir das Schutzgut Mensch die Aufenthalts- und Arbeitsqualitat im Plangebiet ein.
Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV werden zum Schutz der kiinftigen Wohnnutzungen innerhalb des
Plangebiets SchallschutzmalRnahmen ergriffen und im Bebauungsplan festgesetzt, um ge-
sunde Wohnverhaltnisse sicherstellen. Hierzu zéhlen u.a. die Festsetzung, dass an den nord-
lichen Fassaden keine offenbaren Fenster von Schlaf- und AufenthaltsrAumen nach der
DIN 4109 zulassig sind und schallschutztechnische Anforderungen an die AuRenbauteile und
Luftungseinrichtungen. Zudem werden zum Schutz der AufRenwohnbereiche (Balkone,
Loggien, Terrassen) dort ebenfalls Schallschutzmaflinahmen vorgesehen.

Im Prognose-Planfall kommt es durch die zu erwartenden Schallimmissionen im Jahr 2035 zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts bzw. der um 4 dB hoher liegenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir all-
gemeine Wohngebiete. Hier werden Pegelwerte an den Geb&udefassaden von bis zu
65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts durch den Verkehrslarm erreicht (HEINE + JUD INGENIEUR-
BURO FUR UMWELTAKUSTIK, Stellungnahme vom 05.02.2026).

Durch die vorgesehene Nutzung kann es auch zu Larmemissionen auf die umliegenden Ge-
biete kommen. Der induzierte Verkehr wird zu einer zuséatzlichen Verkehrsgerduschbelastung
der Umgebung fuhren. Gutachterlich konnte festgestellt werden, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm und auch das Spitzenpegel-Kriterium aul3erhalb des Plangebiets an der
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Bestandsbebauung eingehalten werden (HEINE + JUD INGENIEURBURO FUR UMWELTAKUSTIK,
vom 31.01.2025).

Im Rahmen der baugrundtechnischen Erkundung (TINTELNOT CONSULT GMBH UND INGENIEUR-
BURO ROTH & PARTNER GMBH, 23.12.2020) konnten im Bestand erhdhte Bodenbelastungen
festgestellt werden. Mit Ausnahme der geplanten Griinflachen, werden Bodenteile fir die zu-
kiinftige Bebauung ausgehoben und relevante Auffullungen entsorgt, so dass beziiglich des
Wirkungspfades Boden-Mensch keine nachteiligen Beeintrachtigungen verbleiben.

Fur die Steinach ist ein Uberschwemmungsgebiet nach Wasserhaushaltsgesetz festgesetzt,
das sich aber nicht auf die Bauflachen erstreckt Ein nachtraglich ermitteltes HQ1o00 betrifft das
Ostlichste, geplante Geb&ude, ein HQexrem auch das westlich daran anschlie3ende Geb&ude
geringflgig. Nachteilige Auswirkungen auf die kinftig dort wohnenden Menschen kdnnen
durch bauliche Vorkehrungen ausgeschlossen werden.

Die schalltechnische Untersuchung verdeutlicht, dass auch bei der Ergreifung von
LarmschutzmalBhahmen die verbleibenden Larmbelastungen aus dem Verkehrslarm fur
die im Gebiet zuklUnftig dort lebenden Menschen erheblich nachteilig sind. Die MalR3-
nahmen zum Schallschutz ergeben beim Aufenthalt im Gebaude einen ausreichenden
Schutz, dieser kann aber nicht flr alle AuRenbereiche (Griinflachen) gewahrleistet wer-
den.

9. Schutzgut Landschaft

Durch die Realisierung der zukinftigen Bebauung bleibt der Planbereich weiter anthropogen
Uberpragt.

Aufgrund der Tallage und der im Stiden angrenzenden Gehdlz- und Waldflachen ist das Plan-
gebiet nur von Hangen im Norden, Nordosten und Nordwesten einsehbar. Eine direkte Sicht-
beziehung vom Schlossberg mit Vorder- und Mittelburg zum Plangebiet ist aufgrund der
vorhandenen Bewaldung des Hanges aber unterbrochen und daher kaum vorhanden. Durch
die Planung kénnen bis zu viergeschossige Einzelgebaude entstehen und den Landschafts-
ausschnitt verandern. Das bis 2022 stehende Gebaude der Druckerei war zwar nur drei-
geschossig, hatte aufgrund der hoheren Geschosshéhen im gewerblichen Bereich aber eben-
falls eine Traufhdohe von ca. 12 m, also nicht niedriger als in der vorliegenden Planung. Im
Vergleich dazu erfolgt zwar eine gewisse Verdichtung des Gebietes, aber keine grundsatzlich
neue Bebauung mit den entsprechenden Veranderungen. Griinordnerische MaRnahmen wie
z.B. Dach- und Fassadenbegriinung mindern die optischen Eindriicke durch die Bebauung.

Die angrenzende Waldflache tragt zur Eingriinung des Gebiets bei. Durch eine naturnahe Ge-
staltung und Bepflanzung der Griinflachen kann die Strukturdiversitat erhéht werden. Auch
das Landschaftserleben kann positiv beeinflusst werden.

Aufgrund bestehender Vorbelastungen und der giinstigen Rahmenbedingungen um
das Plangebiet hat die Planung auf das Schutzgut Landschaft noch keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen.

10. Schutzgut Kultur- und Sachgduter

Kulturgiter (Bau- und Bodendenkmaler) sind durch zwei Bodendenkmaler (ehemalige Muh-
lenstandorte) sudlich der Steinach betroffen, die mit inrem Umkreis das Plangebiet tangieren.
Fur einen Eingriff gelten hier besondere Genehmigungsvorbehalte. Da im Bereich der Boden-
denkmaler nur ein kleiner Teil als Wohngebiet festgesetzt ist, sind voraussichtlich auch keine
groBeren Eingriffe erforderlich bzw. sind diese schon durch vergangene Bodeneingriffe (Ufer-
verbau, Nutzung Lederfabrik und Druckerei) verandert worden. Zudem erstreckt sich das Plan-
gebiet nur auf die Nordseite der Steinach, nicht stdlich davon.
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Es kdnnten auch auf3erhalb der bekannten Bodendenkmale weitere archéologische Funde im
Plangebiet auftreten, konkrete Anhaltspunkte tber die bekannten historischen Nutzungen hin-
aus liegen aber nicht vor.

Das Plangebiet liegt im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Ortskern Neckar-
steinach®. Eine Veranderung an dem geschitzten Bild einer Gesamtanlage bedarf der Ge-
nehmigung der unteren Denkmalschutzbehotrde, die hier im Verfahren schon eingebunden
wurde. Relevant ist aus denkmalfachlicher Sicht die Wirkung der Neubauten in der Gesamt-
anlage und hinsichtlich Ihrer Wirkung auf die Kulturdenkmale Sachgesamtheit Mittelburg sowie
Eisenbahntrasse Neckarsteinach (Umgebungsschutz).

Ein wesentlicher Punkt ist die Tatsache, dass die vorrangige Sichtseite des Vierburgenecks
vom Neckar aus ist, wo diese Gesamtanlage in ihrer raumlichen Abfolge und Auspragung zur
Geltung kommt. Das Plangebiet ist vom Neckar aus aber nicht sichtbar, da es durch den
Schlossberg verdeckt wird. Auch von den Burgen aus, ist nur eine eingeschrankte Sicht auf
das Plangebiet mdglich. So ist von der Burg Schadeck oder der Hinterburg gar keine Sicht-
beziehung mit dem Plangebiet vorhanden, da auch hier der Waldbestand des Schlossbergs
dazwischen liegt. Von der Mittel- und Vorderburg aus ist allenfalls im Winter wahrend des
laubfreien Zustandes der Baume ein Blick durch den Wald auf das Plangebiet mdglich. Die
Wirkung des Schlossberges von Norden als Denkmalensembile ist hier auch nur von den héher
gelegenen StralRenziigen der Wohnquartiere nordlich der Schonauer StralRe méglich, also z.B.
Hirtweg, Philosophenweg oder der Stralde ,Am Eichelberg“. Andere, typische Aussichtspunkte
wie z.B. der Goetheblick nordlich des Steinachtales oder die Kaisereiche an der Stral3e nach
Darsberg sind vom Plangebiet schon wieder zu weit entfernt, als dass hier nachteilige Aus-
wirkungen auftreten kénnten. Die Aufteilung der Bebauung in funf Baukorper und der die Bur-
gen umgebende Waldbestand fuhren hier noch nicht zu einer Beeintrachtigung oder Verun-
staltung der Gesamtanlage.

Beziglich der Eisenbahntrasse verhélt es sich so, dass zwar die Unterfihrung der Bahnlinie
an der Schonauer Stral3e und die seitlichen Stiitzwénde mit dem 6rtlichen Buntsandstein aus-
geflhrt sind (wie z.B. auch das Portal des Tunnels unter der Hinterburg), die Bahnlinie und der
Bahndamm selbst weisen aber keine Besonderheiten auf, die sie im Unterschied zu anderen
elektrifizierten Bahntrassen besonders herausstellen wirden. Nachteilige Effekte durch die
Planung auf das Erscheinungsbild der Bahntrasse werden daher nicht gesehen.

Die vorhandenen Sachgtter werden in die Planung integriert.

Die Auswirkungen der Planung werden unter Berlicksichtigung der entsprechenden Ge-
nehmigungsvorbehalte als nicht erheblich nachteilig auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter bewertet.

11. Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter berilicksichtigen i.d.R. bereits das
Wirkungs-/Prozessgeflige zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes. Relevante
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern (z.B. Auswirkungen einer Grund-
wasserabsenkung auf davon abhangige Landdkosysteme und wasserbeeinflusste Wuchsorte)
treten voraussichtlich nicht auf. Eine besondere Problematik zwischen den Schutzgitern oder
eine eventuelle Verstarkung der Auswirkungen wird im Plangebiet ebenfalls nicht gesehen.

Beeintrachtigungen der Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern sind durch
die Planung nicht zu erwarten, so dass die Auswirkungen nicht erheblich nachteilig
sind.
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F SACHGERECHTER UMGANG MIT ABFALLEN UND ABWASSER

Durch die vorgesehene Nutzung entstehen betriebsbedingt Abfélle in Form der unterschied-
lichen Hausmdllfraktionen. Geféahrliche Abfélle entstehen beim kinftigen Betrieb im Geltungs-
bereich keine. Der Umfang der entstehenden Abfélle kann zum derzeitigen Planungsstand
noch nicht abschlieend abgeschatzt werden. Die verschiedenen Fraktionen innerhalb der
Mdllarten sind sachgemal3 zu trennen sowie einer ordnungsgemaflen Entsorgung oder
Wiederverwertung nach den einschlagigen Bestimmungen zuzufiihren. Nahere Angaben zu
Art und Menge der durch die Realisierung der Planung erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung
und Verwertung sind, soweit moéglich, im weiteren Verfahren nachzureichen.

Da der Abriss der ehemaligen Gewerbegebaude bereits erfolgt ist, werden hier baubedingt
keine neuen Abfalle entstehen. Lediglich alte Belagsoberflachen sind noch teilweise vor-
handen und zuriickzubauen. Durch den Aushub der Baugrube fur die Tiefgarage kann teils
belastetes Bodenmaterial anfallen, das entweder unter Mal3gabe der einschlagigen Richtlinien
und Vorschriften vor Ort wieder eingebaut werden kann oder an anderer Stelle deponiert oder
aufbereitet werden muss.

Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser wird ohne Vermischung mit Schmutzwasser
gedrosselt der Steinach zugefiihrt werden. Das anfallende Schmutzwasser kann Uber die be-
stehende Kanalisation der kommunalen Klaranlage zur Reinigung zugefihrt werden. Hier sind
ausreichende Kapazitaten zur Reinigungsleistung vorhanden.

G NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN SOWIE SPARSAME UND EFFIZIENTE
NUTZUNG VON ENERGIE

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Nutzung erneuerbarer Energien im
Hinblick auf eine Anbringung von Solarzellen und Sonnenkollektoren auf den zuldssigen Da-
chern ermdglicht.

Vorgaben zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energien wurden nicht explizit getroffen.
Es sind ohnehin die einschlagigen Vorgaben im Hochbau einzuhalten (z.B. Geb&udeenergie-
gesetz GEG).

H ALTERNATIVEN UND NULLVARIANTE

Durch den Bebauungsplan wird eine ehemals gewerblich genutzte Bauflache zu einem all-
gemeinen Wohngebiet Uberfiihrt. Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung von einer
Brachflache, die zum Grof3teil im planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB liegt.
Die Fortfihrung einer gewerblichen Nutzung an diesem Standort scheiterte, da keine Nach-
frage fur eine Fortfihrung des Gewerbes oder die Ansiedlung anderer Betriebe bestand. Eine
einfache Fortfiihrung der Gebaudenutzung wére aus Griinden der technischen Gebaudeaus-
stattung ohnehin nicht so einfach méglich gewesen, so dass auch in diesem Fall zumindest
umfangreiche Umbauten, wenn nicht sogar Ersatzneubauten erforderlich gewesen waren.

Wesentlicher Grund fur die nun gewdhlte Planungsalternative als Wohnnutzung war die
gunstige Lage im Innenbereich und zu relevanten sozialen Einrichtungen (z.B. Kindergarten)
oder dem S-Bahn-Haltepunkt in Neckarsteinach.

Standortalternativen mit geringeren Eingriffen im Hinblick auf die Schutzgiter sind nicht vor-
handen. Im FNP der Stadt Neckarsteinach waren zwar noch geplante Wohngebiete im Auf3en-
bereich dargestellt, die aber noch nicht entwickelt sind. Die Eingriffe wéaren hier deutlich hoher
ausgefallen, da es sich hier meist um Griinland im Komplex mit geschitzten Biotopen wie
Streuobstwiesen handelt.

Alternativen zur Situierung der Gebaude und damit der Grof3e der Uberbaubaren Flachen wur-
den geprift. So gab es aus Griinden des Larmschutzes z.B. die Uberlegung eines von West
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nach Ost verlaufenden Gebaudekomplexes, der als Larmschutzriegel fungieren wirde. Diese
Ldsung wurde verworfen, da ein sehr langer Gebaudekdrper entstanden ware, der im Hinblick
auf das denkmalgeschiitzte Ensemble ,Ortskern Neckarsteinach® zu wuchtig und nicht mehr
malfistablich gewirkt hétte. Es wurde daher die nun verfolgte Variante mit einer Aufteilung der
Wohnnutzung auf mehrere getrennte Baukorper gewahlt, die sich besser in das Orts- und
Landschaftsbild einfigen. Bei dieser Variante wiederum wurden mogliche Schallschutzwénde
zwischen den Baukoérpern diskutiert, von denen aber ebenfalls aus Grinden des Denkmal-
schutzes Abstand genommen wurde.

Beziglich des Males der baulichen Nutzung gab es Varianten mit einem zusatzlichen Bau-
korper bzw. einer hdheren Geschossigkeit. Auch hier gab es Griinde des Denkmalschutzes
und des Orts- und Landschaftsbildes, davon abzusehen.

Im Nullfall, also bei Verzicht auf die Planung, wirde die bisherige Brachflache weiterhin be-
stehen und ohne Nutzung oder Pflege mit der Zeit verbuschen und sich langfristig zu Wald
entwickeln. Im Hinblick auf die Schutzguter kdme es zu keinen Veranderungen zum aktuellen
Zustand. Vermutlich wére es aber gar nicht zu einem Abriss der Gewerbebauten gekommen,
wenn nicht eine sinnvolle Nachnutzung angestrebt worden wére. In diesem Fall, ware es bei
der friiheren Bebauung und Versiegelung des Areals geblieben.

| MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes sollen durch folgende MafRnahmen im Gebiet ver-
mieden bzw. verringert werden (in Klammern Schutzguter, fur die die MaRnahme positive
Effekte hat):

¢ Nutzung von bestehenden ErschlieBungsflachen (Flache, Boden, Wasser)

e Festsetzung der GRZ beziglich der maximal zulassigen Neuversiegelung von Flache
(Boden, Wasser)

e Gestalterische Festsetzungen und Hohenbeschrankung der baulichen Anlagen (Land-
schaftsbild, Kulturgtter)

o Festsetzungen zum Wasserabfluss und Versickerung von Niederschlagswasser (Was-
ser)

e Festsetzungen zum Larmimmissionsschutz (Mensch)

e Festsetzungen von Baumpflanzungen, Dachbegriinung sowie Begrinung groRerer
Fassadenflachen und von Tiefgaragenoberflachen (Wasser, Klima/Luft, Pflanzen,
Tiere, Landschaftsbild)

e Festsetzung von Geholzerhalt und Geholzpflanzungen (Tiere, Pflanzen, Klima/Luft,
Orts- und Landschaftsbild)

e Notwendige Rodungsmaflinahmen und Rickschnitt von Geholzen nur auRerhalb der
Brutzeiten von Vdgeln von Oktober bis Februar (Tiere)

e Schaffung von Ausgleichsflachen fiir die Mauereidechse (Tiere)
e Festsetzung von insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung (Tiere, Mensch)

e Festsetzung von Malinahmen zur Verhinderung von Vogelschlag an groRR3flachigen
Glasflachen (Tiere)

J EINGRIFFSBILANZIERUNG UND AUSGLEICH

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Folgenden anhand der Kompensations-
verordnung (KV) von Hessen (Stand: 10.11.2018) durch die Gegenuberstellung von Bestands-
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und Planungssituation bilanziert. Der Gberwiegende Teil des Plangebiets liegt im planungs-
rechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB, so dass hier bereits Baurecht besteht und kein
Ausgleich erforderlich ist (8 1a Abs. 3 S. 5 BauGB). Da der westliche Teil des Plangebiets,
sowie ein kleiner Teilbereich im Stiden des Geltungsbereichs im planungsrechtlichen Aul3en-
bereich gem. 8§ 35 BauGB liegen, ist dafir aber eine entsprechende Eingriffsbilanzierung vor-
zunehmen.

Die Einstufung in die Nutzungstypen erfolgte auf Basis der Bestandserhebungen im April 2023
und Mai 2025. Fur den Planungszustand wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes
und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) abgestellt. Da im Westen eine Kinderspiel-
flache fur die Wohnbebauung vorgesehen ist, wird dieser Bereich als arten- und strukturarme
Hausgarten (11.221) angesetzt. Die beiden festgesetzten Grunflachen (GF1 und GF2) werden
entsprechend ihrer aktuellen Auspragung entweder als Bestandserhalt von Geholzen oder als
Neupflanzung angesetzt.

Tabelle 1: Bestandssituation vor dem Eingriff nach Hessischer Kompensationsverordnung

Bestand Wertpunkte
: Flache |Wertpunkte
Typ-Nr. Standard-Nutzungstyp je m? >
2.200 (B) Gebu_sche, Hecken, Sdume heimischer Arten 39 747 m?2 29.133
auf frischen Standorten
04.600 Feldgehdlz (Baumhecke), groR¥flachig 50 157 mz 7.850
5214 Bachﬂe ohne flutend"e Wasservegetation, 47 11 m2 517
Gewasserstrukturgiteklasse 3
6.380 Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 693 m? 27.027
9.123 Artenarme, nitrophytische Ruderalvegetation 25 27 m2 675
10.430 Schqltterhalde, Abbruchmaten_al von 14 27 m2 378
Gebauden, naturfern, vegetationsfrei
Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen )
10.510 (Ortbeton, Asphalt) 3 22m 66
Schotter-, Kiesplatze, -wege, -platze oder
10.530 | andere wasserdurchlassige 6 185 mz 1.110
Flachenbefestigung
Innenbereich nach 8§34 BauGB 8.892 m2
Summe 10.761 m2 66.756 BWP

Tabelle 2: Planungssituation nach dem Eingriff nach Hessischer Kompensationsverordnung

Planung Wertpunkte
. Flache |Wertpunkte
Typ-Nr. Standard-Nutzungstyp jem? P
2 400 Neganpflanzung von Hecken/Geblischen 27 527 m2 14229
(heimisch, standortgerecht)
04.600 Feldgeholz (Baumhecke), grofRflachig 50 139 m2 6.950
(Bestandserhalt)
Béche ohne flutende Wasservegetation, )
5.214 Gewasserstrukturgiteklasse 3 oder schlechter ar 11m 517
Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen )
10.510 (neuer Platz im Osten nordlich GF2) 3 24m 2
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten
11.221 | Bereich, arten- und strukturarme Hausgarten, 14 1.168 m2 16.352
StraBenbegleitgrin (Spielplatzbereich)
Innenbereich nach §34 BauGB 8.892 m?
Summe 10.761m2 38.120 BWP
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Somit ergibt sich fir den Planungszustand ein Defizit von
66.756 — 38.120 = - 28.636 Biotopwertpunkten

Der auszugleichende Kompensationsbedarf umfasst insgesamt 28.636 BWP. Der Ausgleich
ist auf externen Flachen aus einem Okokonto vorgesehen.

K EXTERNE KOMPENSATIONSMARNAHMEN

Die Deckung des Kompensationsdefizits erfolgt vollstdandig Uber eine Zuordnung von
Ausgleichsflachen/-maBnahmen aus einem  Okokonto. Die Anerkennung der
OkokontomaRnahme erfolgte mit Bescheid vom 10.09.2025 (AZ: V.50 148-314-26/12/033/25)
durch die Untere Naturschutzbehdrde des Kreisausschusses des Odenwaldkreises. Es
handelt sich um eine Teilflache des Flst. Nr. 13 in der Flur 1 der Gemarkung Unter-Mossau,
der Gemeinde Mossautal (Odenwaldkreis). Die Flachen liegen in der gleichen naturraumlichen
Einheit D55 Odenwald/Spessart wie auch das Plangebiet.

L KUMULATIVE AUSWIRKUNGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg® ist nicht isoliert,
sondern in Zusammenhang mit weiteren Planungen im Umfeld, die zu kumulativen Auswirkun-
gen fuhren kénnten, zu betrachten. Nicht auszuschlief3en ist, dass sich Auswirkungen der ein-
zelnen Plangebiete gegenseitig beeinflussen. Die Wirkungen kénnen sich dabei auch steigern
bzw. verstarken.

Andere Planungen im raumlichen Umfeld des Plangebiets mit denen kumulative Wirkungen
auftreten konnten, betreffen in erster Linie Vorhaben, bei denen es ebenfalls zu Eingriffen in
Baum- und Geholzbestédnde kam. Andere Schutzgiter sind nicht in dem Mal3e betroffen, da
es sich beim Bebauungsplan Nr. 1.52 ja um eine Konversionsflache handelt. Derzeit lauft das
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 1.53 ,Steinachtal-Radweg Luckenschluss® direkt an-
schlieRend. Hier kommt es ebenfalls zu einem Verlust von Baum- und Gehdlzbestand. Im Jahr
2020 wurde westlich des Plangebietes der Bebauungsplan Nr. 1.50 ,Mihlwiesen® rechts-
kraftig. Auch hier erfolgte eine Rodung von 0,06 ha an Gehdlzbestanden. Trotz der angren-
zenden Lage beider Planungen kumuliert sich der lokale Baum- und Gehdélzverlust noch nicht
im erheblichen Mal3e.

Ein weiterer Bebauungsplan im Steinachtal wurde 2019 mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Schénauer Tal“ rechtskraftig. Dieser wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB aufgestellt, so dass dort keine Umweltpriifung erfolgte. Im Unterschied zum vorliegen-
den Bebauungsplan handelte es sich bei dem dortigen Standort aber um eine ehemalige Bau-
schuttdeponie. Es waren dort auch kaum Gehdlzbestande betroffen.

Durch die Versiegelung in allen drei Fallen erfolgen zwar auch Eingriffe in die Schutzguter
Boden und Wasser, aufgrund der Grof3e der Geltungsbereiche und bestehender Vorbelastun-
gen aber nicht im relevanten Maf3e und schon gar nicht als eine sich gegenseitig verstarkende
Auswirkung.

Auch eine Verstarkung der Abflussbarriere fur Kalt- und Frischluft in der Luftleitbahn des
Steinachtales wird nicht gesehen. Die Auffullungen der Aue zwischen Campingplatz im
Westen und dem Plangebiet sowie die Bebauung im Siedlungsbereich dstlich der Kirchen-
stralRe sind bereits bestehende Barrieren. Die geplante Wohnbebauung erhdht die Barriere-
wirkung zwar im Vergleich zum Ist-Zustand etwas, allerdings stand hier bis 2022 ein &hnlich
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hohes Gewerbegebaude und der Kaltluftstau ist hier durch das schmale Kerbtal der Steinach
ohnehin bereits mehrere 10 m hoch. Eine relevante Verstarkung durch die geplante Bebauung
wird daher nicht gesehen.

Weitere Bebauungsplane im Stadtgebiet mit denen kumulative Effekte auftreten kénnten,
stehen entweder nicht mehr in einem direkten rAumlichen oder keinem zeitlichen Zusammen-
hang mehr, da sie schon mehrere Jahre zurlickliegen, wie die Bebauungspléane Nr. 1.18 ,Am
Eichelberg® (1967), Bebauungsplan Nr.1.27 ,Am Darsberger Pfad“ (Urplan von 1992),
Nr. 1.37 ,Neckarstral3e/Steinach/Neckarlauer® (Urplan von 1972) oder Nr. 1.44 ,Im Grund-
wiesen“ (2007). Bei dem Bebauungsplan Nr. 1.47 ,Altstadt”, dessen Geltungsbereich unmit-
telbar im Stidosten an der Kirchenstral3e beginnt, handelt es sich lediglich um einen Bebau-
ungsplan zur Regelung der Zulassigkeit von Vergnlgungsstéatten gem. § 9 Abs. 2b BauGB,
d.h. es handelte sich hier bereits um einen unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB, so
dass auch hier keine kumulativen Effekte zu besorgen waren.

Schon vor langerer Zeit aufgestellte Bebauungspléane oder welche mit einer gré3eren raum-
lichen Entfernung sind aufgrund der zeitlichen und raumlichen Dimension nicht mehr relevant.

M BETROFFENHEIT VON NATURA 2000-GEBIETEN

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine ,,Gebiete gemein-
schaftlicher Bedeutung® (Site of Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete”
(Special Area of Conservation — SAC) (FFH-Gebiete) oder ,Europaische Vogelschutzgebiete®
(Special protected area — SPA) nach der Vogelschutz-Richtlinie. Das Gebiet gemeinschaft-
licher Bedeutung ,Odenwald bei Hirschhorn (DE 6519-304), sowie das Européische Vogel-
schutzgebiet ,Unteres Neckartal bei Hirschhorn* (DE 6519-450) sind aber unweit vom Gel-
tungsbereich entfernt. Beide NATURA 2000-Gebiete beginnen sidlich der Steinach. Die ge-
nauen Gebietsgrenzen sind in der NATURA 2000-VO wiedergegeben und auch auf dem Plan-
blatt nachrichtlich tbernommen.

Nach 8§ 34 BNatSchG sind Plane oder Projekte, die nicht unmittelbar mit der Verwaltung des
Gebietes in Verbindung stehen oder hierfir nicht notwendig sind, einer Prifung auf Vertrag-
lichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen zu unterziehen. Diese Priifung
erfolgte im Rahmen einer FFH-Vorprifung (GSP, 15.05.2025). Fir vertiefte Informationen wird
auf das Gutachten verwiesen.

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung — FFH-Gebiete

Fur das FFH-Gebiet gelten gemafld NATURA 2000-VO Erhaltungsziele fir die folgenden
Lebensraumtypen (mit * gekennzeichnete Lebensraume sind prioritar):

* 3260 Flusse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis
und des Callitricho-Batrachion

* 6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis)

» 8150 Kieselhaltige Schutthalden der Berglagen Mitteleuropas

« 8310 Nicht touristisch erschlossene Hohlen

* 9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum)

* *9180 Schlucht- und Hangmischwalder (Tilio-Acerion)

Der LRT *91E0 wurde im Rahmen der Novellierung der NATURA 2000-VO 2016 nicht mehr
als Erhaltungsziel fir das FFH-Gebiet aufgenommen und nur noch in Verzahnung zum
LRT 3260 betrachtet.

Innerhalb des Vorhabenbereiches befinden sich keine Lebensraume, die einem dieser
Lebensraumtypen zuzuordnen wéren.

Fur das FFH-Gebiet DE 6519-304 ,Odenwald bei Hirschhorn® gelten gemar NATURA 2000-VO
aulBerdem Erhaltungsziele fur die folgenden Artvorkommen:
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* Grol3es Mausohr (Myotis myotis)

* Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus)

* Groppe (Cottus gobio)

* Bachneunauge (Lampetra planeri)

* Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous)
* Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea teleius)

» Prachtiger Dunnfarn (Trichomanes speciosum)

* Grines Besenmoos (Dicranum viride)

Die friher in der NATURA 2000-VO noch als Erhaltungsziel beinhaltete Bechsteinfle-
dermaus (Myotis bechsteinii) wurde in der Novelle 2016 aufgrund der geringen Nachweis-
dichte und der ungentigenden Reprasentanz nicht mehr bertcksichtigt.

Von den Tier- und Pflanzenarten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie konnte keine Art im
Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Allerdings ist ein potenzielles Vorkommen des
GroRRen Mausohr (Myotis myotis) und auch der Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus) zu
erwarten. Das Vorzugshabitat des GroRen Mausohrs fir die Jagd sind unterwuchsfreie Walder
(v.a. Buchen-Hallenwalder) oder frisch gemahtes Grinland. Der Planbereich stellt damit kein
vorrangig genutztes Jagdhabitat des GroRen Mausohrs dar, kann aber durchaus im Uberflug
zu den jeweiligen Jagdhabitaten hier nachgewiesen werden.

Aufgrund einer vorhandenen Wochenstube der Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus) im
Waldbereich ,Schadeck® (Ochsenkopf) (INSTITUT FUR TIEROKOLOGIE UND NATURBILDUNG
2012, 2014) unweit des Plangebiets und von festgestellten Rufnachweisen dieser Art in der
Umgebung, ist diese ebenfalls grundséatzlich im Plangebiet nicht auszuschlieRen. Auch hier ist
aber kein vorrangiges Jagdhabitat zu erwarten.

Quartiere beider Arten im Plangebiet kénnen derzeit mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Von den weiteren Arten des Anhangs Il die Erhaltungsziele im FFH-Gebiet sind, konnten keine
im Untersuchungsgebiet hachgewiesen werden bzw. sind auch nicht zu erwarten. Fir die bei-
den Arten der Ameisenblaulinge fehlt z.B. Grunland mit den essentiellen Raupen-Futter-
pflanzen.

Fur den Prachtigen Dinnfarn und das Griine Besenmoos stimmen die Standortfaktoren im
Plangebiet nicht mit den Anforderungen der Arten tberein (silikatische Felsbereiche bzw. alte
Laubbaume in konstant luftfeuchter, warmebegtinstigter Umgebung, alte Waldbestande mit
hoher Luftfeuchtigkeit). Durch die Planung werden daher keine unmittelbaren Auswirkungen
auf die Erhaltungsziele der beiden Arten erwartet. Auch mittelbare Auswirkungen (z.B. tber
Schadstoffeintrage aus der Luft) auf die Wuchsorte sind nicht erkennbar.

Es sind daher auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets 6519-304 ,,Odenwald bei Hirsch-
horn“ keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Europaische Vogelschutzgebiete — SPA-Gebiete

Als Brutvogelarten nach Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutz-Richtlinie mit zu beriicksichtigenden
Erhaltungszielen nennt die ,Verordnung Uber die NATURA 2000-Gebiete im Regierungsbezirk
Darmstadt” fiir das SPA-Gebiet ,Unteres Neckartal bei Hirschhorn® folgende:

» Eisvogel (Alcedo atthis)

* Neuntéter (Lanius collurio)

* Schwarzspecht (Dryocopus martius)

* Wanderfalke (Falco peregrinus)

+ Mittelspecht (Dendrocopos medius)

* Wespenbussard (Pernis apivorus)

* Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)
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Ferner werden als Erhaltungsziele fir ziehende und rastende Vogelarten nach Art. 4 Abs. 2
der Vogelschutz-Richtlinie in der ,Verordnung uber die NATURA 2000-Gebiete im Regierungs-
bezirk Darmstadt” fir das SPA-Gebiet ,Unteres Neckartal bei Hirschhorn folgende aufgefuhrt:

* Graureiher (Ardea cinerea)
« Kormoran (Phalacrocorax carbo)

Fur die Vogelarten Kleinspecht (Dendrocopos minor), Waldlaubsanger (Phylloscopus sibi-
latrix) und Grauschnapper (Muscicapa striata) wurden im Bundesland Hessen keine Vogel-
schutzgebiete ausgewiesen. Obwohl sie Vorkommen im Gebiet haben, werden sie daher nur
als weitere Arten gefiihrt, aber nicht als Erhaltungsziel angesehen.

Von den Brutvogelarten, die zu den im Vogelschutzgebiet genannten Erhaltungszielen ge-
horen, konnte bei der Brutvogelkartierung im Jahr 2023 (GRIMM 2023) nur ein Brutnachweis
des Mittelspechts auf dem Hang zur Mittelburg festgestellt werden. Das Plangebiet selbst weist
keine geeignete Brutbdume auf, da die sich (noch) nicht zur Anlage von Bruththlen eignen.
Es fehlen vor allem nutzbare Baumstrukturen (Alt- und Totholz). Durch die Planung bestehen
daher keine Beeintrachtigungen dieser Art und ihrer Erhaltungsziele.

Von den anderen Brutvogelarten mit zu berticksichtigten Erhaltungszielen konnte der Eisvogel
wahrend der Brutzeit entlang der Steinach studwestlich des Plangebiets jagend festgestellt
werden. Brutnachweise gelangen bei den Vogelkartierungen 2023 nicht. Da in die Ufer-
strukturen der Steinach nicht eingegriffen wird, sind auch hier keine nachteiligen Auswirkungen
zu erwarten. Die Storwirkungen werden zwar erhoht, nicht aber in einem solchen Malie, als
dass dies Auswirkungen auf die Populationen im europaischen Vogelgebiet haben kénnte.

Des Weiteren konnte der Wanderfalke und der Graureiher wéhrend der Nahrungssuche im
Untersuchungsgebiet, aber nicht im Plangebiet festgestellt werden. Eine Beeintrachtigung
dieser Erhaltungsziele kann derzeit ausgeschlossen werden.

Es sind daher auf die Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes 6519-450 ,,Unteres
Neckartal bei Hirschhorn“ keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

N PRUFUNG ARTENSCHUTZRECHTLICHER BELANGE

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksich-
tigen. Ein Bebauungsplan kann seine Planrechtfertigung verlieren, wenn seiner Umsetzung
dauerhaft Vollzugshindernisse entgegenstehen, zu denen auch die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 BNatSchG zéahlen.

Zur Ermittlung und Darstellung mdglicher Auswirkungen auf geschitzte Arten und eventuell
erflllter Verbotstatbestande wurde eine entsprechende artenschutzrechtliche Priifung, ba-
sierend auf den vorliegenden Daten durchgefiihrt (Naturschutzfachliche Angaben zur arten-
schutzrechtlichen Prifung (ASP), GSP, 15.05.2025). Die Ergebnisse dieser Priifung werden
hier in zusammenfassender Form dargestellt.

Folgende Vorkehrungen zur Konfliktvermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von
Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden:

e V 1 Durchfuhrung einer Umweltbaubegleitung zum Artenschutz

Die Umsetzung aller Vermeidungs- und auch der CEF-MaRRnahmen ist durch eine Umwelt-
baubegleitung zu sichern. Diese soll die Effizienz der MaRnahmen sicherstellen und die
Erreichung der Funktionalitdt gewahrleisten. Bei erforderlichen Abweichungen von der ge-
planten Vorgehensweise kdnnen in der Umweltbaubegleitung die artenschutzfachlichen
und -rechtlichen Belange berucksichtigt werden. Die Umweltbaubegleitung soll auch ver-
hindern, dass sich wahrend der Baumafinahmen, v.a. aber bei langerem Baustillstand, im
Randbereich und an Haufwerken keine wertvollen Brachestrukturen (z.B. Ruderalfluren)
entwickeln oder Habitate entstehen, die von bestimmten Vogelarten oder Reptilien genutzt
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werden konnten. Mit der Umweltbaubegleitung sind fachlich geeignete Personen oder Bi-
ros zu beauftragen, die sowohl im Bereich des Artenschutzes, als auch der bautechnischen
Aspekte bewandert sind.

e V 2 Durchfuhrung der Rodungsarbeiten von Gehdlzbestanden aul3erhalb der Brut-
zeit von Vogeln oder der Wochenstubenzeit von Fledermausen (also nicht vom 01.
Marz bis zum 30. September)

Zur Vermeidung von Tétungen oder Verletzungen von gehdlzbritenden Vogelarten oder
ggf. auch von Fledermausen sind notwendige Baum- und Gehdlzfallungen nur im Zeitraum
von Oktober bis Ende Februar durchzufiihren. Zum Schutz von Flederméusen wére eine
Beschréankung auf den Zeitraum Oktober optimal, da zu diesem Zeitpunkt die Wochen-
stubenzeit bereits abgeschlossen ist, der Winterschlaf aber noch nicht begonnen hat. Ak-
tuell befinden sich im Plangebiet aber keine von Flederm&usen nutzbaren Quartierbaume.
Im Zweifel, ob zum Zeitpunkt der Fallung eine neue entstandene Baumhdohle oder Rinden-
spalte von Fledermausen belegt ist, sollte vor der Fallung noch eine Inspektion durch einen
Experten durchgeftihrt werden oder noch wahrend der aktiven Phase von Flederméausen
ein sog. ,one-way-Verschluss“ vor Baumhohlen angebracht werden. Sollte der Zeitraum
des Winterhalbjahres nicht eingehalten werden kénnen, ist zwingend vor der Rodung eine
Begehung durch einen Experten erforderlich. Falls hierbei keine Bruten, Nester oder
anwesende Fledermause festgestellt werden, ware eine Rodung auch auf3erhalb des
genannten Zeitraums moglich. Die erforderliche Befreiung nach § 67 BNatSchG von den
Verboten nach § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG ist hier zusatzlich von der zustandigen
Naturschutzbehorde zu erwirken, wird i.d.R. aber nur im Ausnahmefall erteilt.

e V 3 Umsiedelung und Vergramung von Mauereidechsen

Zur Vermeidung von Tétungen oder Verletzungen von Mauereidechsen oder Eigelegen
bei der Baufeldraumung bzw. beim Baubeginn ist es erforderlich, die auf den Eingriffs-
grundstiicken vorhandenen Individuen auf geeignete Flachen umzusiedeln. Damit werden
unbeabsichtigte Tétungen (v.a. auch wahrend der inaktiven Phasen der Tiere (Winterruhe,
aber auch an Kalttagen im Frihjahr) vermieden. Bei dieser Malinahme handelt es sich um
eine vorsorgliche Malinahme zur Vermeidung von Verbotstatbestanden.

Zaunung des Baufeldes und Abfang

Um den Eingriffsbereich quantitativ abfangen zu kénnen, muss gewabhrleistet sein, dass
keine neuen Eidechsen zuwandern kénnen. Hierzu ist das Baufeld auf der Nordseite zur
Bahnlinie hin mit einem nicht durch Eidechsen (berkletterbaren Zaun zu zaunen. Der
Schutzzaun sollte spatestens Anfang Mérz errichtet werden, um ggf. einwandernde Repti-
lien abzuhalten. Idealerweise wird der Zaun oberhalb der Stitzmauer aus Beton errichtet,
da diese von den Mauereidechsen Uberklettert werden kann. Zuvor missen die Gehdlze
in diesem Bereich aber im Winterhalbjahr entfernt werden (vgl. V2).

Danach kdnnen dann Mauereidechsen vorsichtig abgefangen und in die optimierten und
neu geschaffenen Habitate (siehe CEF-Malinahmen) umgesiedelt werden. Auch Ver-
gramungsmalfinahmen mittels Folien sind denkbar.

Mit der Baufeldraumung darf erst begonnen werden, wenn alle Individuen (soweit ab-
schéatzbar) vor der Mdglichkeit der Eiablage umgesiedelt wurden oder wenn alle poten-
Ziellen Eigelege geschlipft sind (ab Mitte August) und auch alle Jungtiere eingefangen
wurden (also ab ca. September). Der Schutzzaun muss aus glattem Material bestehen.
Hiermit wird verhindert, dass Reptilien ber den Zaun gelangen kénnen. Des Weiteren
muss der Zaun eine H6he von mind. 0,5 m Uber Gelandeoberkante vorweisen. Um ein
Durchkommen fur Reptilien auszuschlie3en, muss der Zaun auch mind. 0,1 m tief in den
Boden eingegraben sein. Zudem sollte der Zaun beidseitig je ca. 0,5m von Vegetations-
aufwuchs freigehalten werden, um auch hier ein Uberklettern zu unterbinden.

e V4 Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

Abhangig von der Architektur der geplanten Geb&ude kdnnen auch grof3flachige, verglaste
Fassadenabschnitte entstehen, z.B. verglaste Balkone oder Loggien. Zur Vermeidung
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bzw. Minimierung von Vogelschlag an Glasfassaden sind auf Vorhabenebene geeignete
Maflinahmen (siehe z.B. Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, ROSSLER et al. 2022)
zu ergreifen, insbesondere wenn die Geb&ude unmittelbar an Baum- oder Gehdlzbestéande
angrenzen. Die MaRnahmen sind mit dem Bauantrag zu beschreiben. Es wurde eine ent-
sprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

V 5 Vermeidung von Lichtverschmutzung und der Attraktion von nachtaktiven
Insekten an Lichtquellen

Um die Attraktion von Insekten wahrend der Nachtstunden an kinstlichen Lichtquellen zu
minimieren, sind als Leuchtmittel fir die Au3enbeleuchtung umweltfreundliche, dimmbare
Lampen mit LED’s (Ausschluss von Lampen mit einem Spektrum < 540 nm und/oder einer
korrelierten Farbtemperatur CCT = 2.700 K) zu verwenden. Es wird empfohlen eine be-
darfsabhéngige Beleuchtung z.B. mit Bewegungsmelder zu nutzen oder mit gedimmten
Licht (z.B. bis 70% heruntergedimmt) zu arbeiten. Es ist darauf zu achten, dass Streulicht
(v.a. nach oben oder in die Umgebung) vermieden wird (z.B. Einsatz von Blenden, Lam-
penmast schwarz mattiert). Es sind vollstandig geschlossene, staubdichte Leuchten zu
verwenden, die verhindern, dass Insekten hineingelangen. Im Bebauungsplan wurde
hierzu eine Festsetzung aufgenommen.

Zudem sind folgende vorlaufende Ersatzmafnahmen (CEF-MafRnahmen) durchzufuhren, um
Verbotstatbestande von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu um-
gehen:

CEF 1 Optimierung/Herstellung einer geeigneten Flache fir Mauereidechsen

Da mit Realisierung der Planung in Lebensraume der Mauereidechse eingegriffen wird,
sind geeignete Ersatzflachen fiir die Optimierung und/oder Neuschaffung von Mauer-
eidechsen-habitaten nétig, um die verloren gehenden 6kologischen Funktionen im raum-
lichen Zu-sammenhang zu sichern. Grundsatzlich muss bei CEF-Maflinahmen die Qualitat
der neu geschaffenen Lebensstétte derjenigen der beeintréchtigten Flache entsprechen
oder besser sein, weswegen die Kompensationsflache im Regelfall mindestens gleich grol3
oder grofRer sein soll, als die vom Eingriff oder Vorhaben betroffene Fortpflanzungs- oder
Ruhestétte (SCHNEEWEISS et al 2014).

Im vorliegenden Fall verhélt es sich so, dass die Mauereidechsen erst nach Abriss der
Gewerbebauten und dem Ende der Nutzung der Flache zur Baustelleneinrichtung einge-
wandert sind. An der Mittelburg und entlang der Bahnlinie existiert ein grof3eres Mauer-
eidechsenvorkommen, das ,Ausstrahlen” kann. Die Angabe einer Flachengréfle eines ab-
grenzbaren Habitates ist hier daher schwierig, es kann aber aufgrund des kurzen Zeit-
raumes mit hoher Sicherheit davon ausgegangen werden, dass bisher nur wenige Mauer-
eidechsen eingewandert sind. Die Grol3e der AusgleichsmalRnahmen sollte sich daher an
der Anzahl vorgefundener Tiere orientieren und nicht an der grundsatzlich besiedelungs-
fahigen Flache.

Aus gutachterlicher Sicht wird eine Aufwertung von ca. 500 m2 Habitatflache flr ausrei-
chend erachtet. Aufgrund der Tatsache, dass mit der Bahntrasse ausreichend strukturelle
Elemente fiir die Mauereidechse zum Verstecken, als Sonnplatze und zur Uberwinterung
bestehen, sollte die Optimierung hier den Fokus auf den Aspekt des Nahrungshabitates
legen. Es sollte eine mind. 500 m2 groRe Flache innerhalb des Plangebietes so optimiert
werden, dass sie fur die Mauereidechsen Deckung und Nahrung bietet.

Hierfur bieten sich die Boschungen an der Nordseite zur Bahnlinie an, wo aufgrund der
N&he zum Gleiskdrper ohnehin keine Pflanzung von hoherwiichsigen Gehdlzen mdglich
wird. Der aktuelle Bestand miuisste regelmaRig auf den Stock gesetzt werden, so dass hier
auch keine &alteren Baume vorhanden sind. Dieser Bestand stellt aufgrund seines Schat-
tenwurfes derzeit keinen optimalen Eidechsenlebensraum dar und konnte aufgewertet
werden. Diese Flachen sollten kinftig offene als magerer Krautsaum ggf. mit Stein-
schuttungen und Pflanzung einzelner niedrigwachsender Gehdélze (z.B. Besenginster) ge-
staltet werden. Neben einer Selbstbegriinung der Flachen kann hier auch eine Ansaat als
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Krautsaum mit gebietsheimischem Saatgut (Ursprungsgebiet Hessisches Bergland 21
bzw. zumindest Produktionsraum 4 Westdeutsches Berg- und Hiugelland) erfolgen.
Weitere strukturelle Aufwertungen sind im Hinblick auf die direkte Nahe zur Bahnlinie nicht
erforderlich.

Durch die Bauablaufe kann es erforderlich werden, dass die optimierten Flachen erst nach
Herstellung der dortigen baulichen Anlagen final an diesem Ort bereitgestellt werden kon-
nen. In diesem Fall ist durch die Umweltbaubegleitung sicherzustellen, dass temporar eine
optimierte Flache in der angegebenen Mindestgréfie auch wahrend der Bauphasen zur
Verfligung steht und die Flache quasi rotieren kann.

An weiteren Pflege-MalRnahmen sind auf der Flache erforderlich:

- Jahrliche Mahd auf rund 30% der Flache des Ersatzhabitats mit Entfernung des
Méahgutes im Winterhalbjahr (grof3e Schnitththe > 10 cm, kein Saugméher), um
den offenen Charakter zu erhalten.

- Auf Mulchen, Diingung und die Verwendung von Bioziden ist verzichten.

- Entfernung aufkommender Geholze (z.B. Brombeersukzession) bzw. Rickschnitt
von Geholzrandern alle 5 Jahre (bzw. nach Bedarf).

CEF-MaRnahmen fiir weitere Arten oder Artengruppen sind nicht erforderlich.

Die Umsetzung der erforderlichen artenschutzrechtlichen Malinahmen werden Uber den
Durchfiihrungsvertrag gesichert. Die zu beauftragende Umweltbaubegleitung hat die Her-
stellung der CEF-MalRhahme sowie die Umsiedlung der Mauereidechsen zu dokumentieren
und die Funktionsfahigkeit festzustellen.

O VERBLEIBENDE AUSWIRKUNGEN SOWIE RISIKEN IM FALL VON UNFALLEN
UND KATASTROPHEN

Ein besonderes Unfallrisiko bei den im Plangebiet zulassigen Nutzungen besteht nicht. Es
besteht auch kein Unfallrisiko ,auf das Plangebiet. Das Plangebiet befindet sich auch nicht
innerhalb des Achtungsabstandes (KAS-18) bzw. des angemessenen Sicherheitsabstandes
(8 3 Abs. 5¢ BImSchG) von Storfallbetrieben (Betriebsbereiche geman § 3 Abs. 5a BImSchG).
Durch die Planungen sind Belange der bauplanrechtlichen Storfallvorsorge im Sinne der Richt-
linie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie) sowie die diesbezligliche nationale Gesetzgebung
nicht betroffen.

Georisiken sind fur das Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet liegt im Sidosten aber
innerhalb von Uberschwemmungsgefahrdeten Flachen, die von der Steinach ausgehen. Fir
die Steinach ist ein Uberschwemmungsgebiet nach Wasserhaushaltsgesetz festgesetzt, das
allerdings bis auf einen kleinen Teil im Stdosten (Grunflache GF 2) aul3erhalb des Plange-
bietes liegt. Nachtraglich ermittelte Hochwassergefahrenflachen fiir ein HQ100 und ein HQextrem
betreffen dagegen auch Uberbaubare Grundstiicksflachen. Der Schutz von Leben und Ge-
sundheit vor Hochwasser zur Vermeidung von Personenschaden und erheblichen Sach-
schaden wurden bei der Vorhabenplanung berucksichtigt (vgl. Kapitel B.10 in der
Begriindung).

Aufgrund des angrenzenden Waldes ist generell mit der Gefahr von umstiirzenden Baumen
zu rechnen. In der Planung wurde ein Abstand zum Wald mit Bebauung von ca. 20 m bertick-
sichtigt (vgl. Kapitel B.11 in der Begriindung). Das Risiko umfallender B&dume ist hier nicht
anders zu werten, wie z.B. bei Gartenbaumen.

Nach & 4 Abs. 3 BauGB wird die Gemeinde nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes durch die Behorden unterrichtet, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfiihrung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen auf
die Umwelt hat.
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P UBERWACHUNG/MONITORING

Nach § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behérden die Kommune nach Abschluss des Auf-
stellungsverfahrens des Bebauungsplans, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfihrung erhebliche, insbesondere nicht vorhergesehene, Auswirkungen auf die Um-
welt hat.

Nach & 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchflihrung des Bebauungsplans eintreten, zu tiberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zu ergreifen.

Erhebliche — iberwachungsbedurftige — Umweltauswirkungen des Bebauungsplans sind nach
bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Aufgrund der Belastung verschiedener Bodenbereiche, sollten die Aushubarbeiten und die
Entsorgung unter fachgutachterlicher Begleitung durchgefiihrt und dokumentiert werden.

Fur die Umsetzung der aus Grunden des Artenschutzes erforderlichen Vermeidungs- und vor-
laufenden Ersatzmaflinahmen (CEF-MaRnahmen) ist eine Umweltbaubegleitung durchzu-
fuhren, die die Funktionsfahigkeit bestétigt und dokumentiert. Die CEF-Flache im Norden des
Baugebietes entlang der Bahntrasse ist in einem fur die Mauereidechsen geeigneten Zustand
zu halten. Entsprechende Funktionskontrollen sollten alle zwei Jahre durchgefihrt werden und
zu starke Geholzsukzession (allein schon aufgrund der Nahe zur Bahn) entfernt werden.

Q METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN

Der Umweltbericht gemaf Anlage 1 des BauGB soll den aktuellen Zustand innerhalb des Plan-
gebiets (Ausgangszustand) und die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange geman
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB beschreiben und bewerten. Im Regelverfahren wird daher
grundsatzlich eine Umweltprifung durchgefiihrt, welche Ziele, Zwecke sowie voraussichtlich
erhebliche Auswirkungen auf die Belange der Umwelt ermittelt und bewertet.

Die Analyse und Bewertung der Schutzgtter erfolgte verbal argumentativ fir das jeweilige
Schutzgut. Dabei ist bei der Bewertung der Erheblichkeit, hinsichtlich der Eingriffe die durch
die Planung hervorgerufen werden, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indi-
kator. Grundsatzlich tritt bei nicht ausgleichbaren Auswirkungen eine Erheblichkeit ein. Die
Umweltprifung bezieht sich raumlich dabei auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sowie auf das unmittelbare Umfeld soweit dies gutachterlich fur erforderlich gehalten wurde.

Die Bewertung von Bestand und Planung im Rahmen der Eingriffsregelung erfolgte gemar3
der Kompensationsverordnung (KV) (giltig ab 10.11.2018 bis 31.12.2026). Abweichungen von
dieser Methodik wurden erlautert.

Fur die meisten abiotischen Schutzgiter lagen ausreichende Grundlageninformationen (v.a.
aus verfligbaren Online-Informationssystemen, z.B. Natureg, aber auch Fachgutachten) vor,
die eine Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung ermdglichten. Neben dem
vorliegenden FNP, wurden ferner entsprechende Datensammlungen (u.a. natis-Datenbank
bzw. der hessischen Biodiversitatsdatenbank HEBID) fiir das Plangebiet und dessen Umfeld
ausgewertet. Zu den Schutzgitern Tiere und Pflanzen erfolgten Erfassungen im Friihjahr und
Sommer 2023 mit Aktualisierungen in 2025.

Es bestehen Kenntnislicken zur derzeitigen Luftbelastung im Plangebiet. Genaue Messungen
liegen hierfur nicht vor. Da aber keine relevanten Emissionsquellen in der néheren Umgebung
bekannt sind und eine gute Durchliiftung des Gebietes besteht (Luftleitbahn Steinachtal), sind
diese Daten fur die ordnungsgemalfie Erstellung dieses Umweltberichtes entbehrlich.
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R ZUSAMMENFASSUNG

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1.52 ,Hinter dem Schlossberg“ wird eine
gewerbliche Bauflache im Nordwesten von Neckarsteinach zu einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) uberfuhrt. Geplant sind funf Baukorper, die teils von einer Tiefgarage unterbaut sind. Der
im Stden geplante Ful3- und Radweg (Bebauungsplan Nr. 1.53) wird im Plangebiet bis zur
Kirchenstral3e fortgefiihrt.

Das Plangebiet wird derzeit von einer Brachflache mit Rohbodenflachen gepragt, die im Nor-
den durch Geholze und die Neckartal-Bahn und im Stiden durch Gehdlze und einen schmalen
Galeriewald entlang der Steinach begrenzt wird. Bis 2022 standen im Plangebiet gewerblich
genutzte Geb&ude und die Freiflachen waren géartnerisch genutzt.

Mit der Umweltprifung ist eine Bewertung des Plangebiets hinsichtlich seiner bestehenden
Bedeutung flr die Schutzgiiter sowie der Auswirkungen der Planung auf diese erfolgt, die zu-
sammenfassend in der nachfolgenden Tabelle wiedergegeben wird.

Tabelle 3: Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter

Umweltbelange/ Bedeutung des Plan- Auswirkungen der Planung
Schutzgut gebietes fir das
Schutzgut

Flache gering nicht erheblich nachteilig
Boden gering nicht erheblich nachteilig
Wasser mittel nicht erheblich nachteilig
Klima und Luft gering nicht erheblich nachteilig
Pflanzen gering nicht erheblich nachteilig
Tiere mittel nicht erheblich nachteilig
Biologische Vielfalt mittel nicht erheblich nachteilig
Mensch gering erheblich nachteilig
Landschaft gering / hoch nicht erheblich nachteilig
Kultur- und Sachguter mittel nicht erheblich nachteilig
Wechselwirkungen mittel nicht erheblich nachteilig

Auswirkungen auf Natur und Landschaft bestehen im Wesentlichen durch die Uberbauung
sowie der damit einhergehenden teilweisen Versiegelung. Die Auswirkungen auf die meisten
Schutzguter konnten dennoch als noch nicht erheblich nachteilig eingestuft werden, da zuvor
ja bereits eine gewerbliche Bebauung und Nutzung auf dem Grundsttick bestand. Lediglich fir
das Schutzgut Mensch wurden erheblich nachteilige Auswirkungen festgestellt. Es werden
zwar immissionsschutzrechtliche Festsetzungen getroffen, die einen ausreichenden Schutz
fir die Innenrdume und die AuRenwohnbereiche am Gebaude (Balkone, Loggien) ergeben,
aber keine Einhaltung der Orientierungswerte in den begrinten Freiflachen ermdglicht.

MalRnahmen zur Minimierung der zu erwartenden Eingriffe sind u.a. mit grinordnerischen
Maflnahmen (Dach- und Fassadenbegrinung) im Gebiet vorgesehen und im Bebauungsplan
festgesetzt.

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft wurde eine Eingriffsbilanzierung erstellt und der Kom-
pensationsbedarf ermittelt. Da der Grof3teil des Plangebietes im planungsrechtlichen Innen-
bereich nach § 34 BauGB liegt, ergibt sich lediglich fir Teilbereiche ein Ausgleichsbedarf.
MalRnahmen zum erforderlichen Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen tber
ein Okokonto, die Flachen werden zugeordnet.
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Von der Planung sind keine geschitzten Lebensrdume nach § 30 BNatSchG bzw. § 25
HeNatG betroffen. Andere Schutzgebiete oder -objekte nach dem Naturschutzrecht werden
ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Eine Prifung artenschutzrechtlicher Belange hat stattgefunden. Es wurden Vermeidungs- und
vorlaufende ErsatzmafRnahmen (CEF-Mal3nahmen) festgesetzt.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung
DE 6519-304 ,,Odenwald bei Hirschhorn* und das Europaische Vogelschutzgebiet DE 6519-
450 ,Unteres Neckartal bei Hirschhorn“ sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Mogliche Standortalternativen mit geringeren Eingriffen sind im Hinblick auf die Schutzguter
nicht vorhanden. Weitere Planungsalternativen im Gebiet bestanden insbesondere im Mafl3
der baulichen Dichte und in der Gestaltung der Wohngebaude.
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[I. PFLANZEMPFEHLUNG

A PFLANZEMPFEHLUNG FUR PRIVATE GRUNFLACHEN

Laubbaume

Acer pseudoplatanus

Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Salix alba

Salix caprea
Ulmus laevis

Straucher

Acer campestre
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Esche
Silber-Weide
Sal-Weide
Flatter-Ulme

Feld-Ahorn

Haselnuss
Zweigriffliger Weil3dorn
Faulbaum
Gewohnlicher Liguster
Gewodhnliche Heckenkirsche
Hunds-Rose
Grau-Weide
Bruch-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

B PFLANZEMPFEHLUNG FUR BAUFLACHEN

Baume I. Ordnung (groRkronige Laubbaume)

Acer platanoides
Betula pendula
Castanea sativa
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Ulmus glabra

Spitz-Ahorn
Hange-Birke
Esskastanie
Echte Walnuss
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Berg-Ulme
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Baume Il. Ordnung (klein- und mittelkronige Baume)

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus calleryana ‘Chanticleer Stadt-Birne

Sorbus aucuparia Gewdhnliche Vogelbeere/Eberesche
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Obstbaume

Malus domestica Kultur-Apfel
z.B.: ‘Brettacher’, ‘Jakob Fischer’, ‘Goldparmane’,
Neckartaler’, ‘Wobers Rambour’

Prunus domestica Zwetschgenbdume z.B. ‘Buhler Friihzwetsche’,
‘Grolde Grine Reneklode’, Hauszwetsche’ in Typen
Pyrus communis Kultur-Birne z.B. ‘Gute Graue’, ‘Highland',

,Pastorenbirne’

Grof3- und Kleinstraucher fir Hecken, Anpflanzungen

Acer campestre Feld-Ahorn

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Folgende Qualitaten und MindestgroRen werden empfohlen:
MindestgréRen und Qualitaten:
Gluteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Baume/Hochstamme:
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 m2
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IV. ANHANGE
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02.200 (B) Gebusche, Hecken, Sdume heimischer 10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen n . n
Arten auf frischen Standorten - (StraRe, Gehweg, Mauer) H | n te r d e m S C h lO SS b e rg
02.320 (B) Ufergehdlzsaum standortgerecht mit . . . / N
Alnus glutinosa und Fraxinus exelsior 10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster B I Ot 0] p - N u t ZUun g Styp en nac h
Schotter-, Kies- und Sandwege, -platze oder . Mafistab 1:1.000
04.210 Baumgruppe / Baumreihe einheimisch, 10.530 andere wasserdurchlassigen Flachen- H e SS | S C h e r KV
standortgerecht befestigungen sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss gezielt versickert wird
N . 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten
04.600 Feldgehdlz (Baumhecke), grofflachig Bereich, arten- und strukturarme Hausgarten

05.214 Bache ohne flutende Wasservegetation — Abgrenzung Innenbereich nach §34 BauGB

06.380 Wiesenbrachen und ruderale Wiesen
mehrere Schnitte miissen unterblieben sein

, Nurnberg, 12.02.2026
FFH-Gebiet DE 6516-304

|
Bearbeitung: BK, BW, SK
Vogelschutzgebiet DE 6519-460 GS P GrofBweidenmuhlstr. 28 a-b
| LANDSCHAFTSARCHITEKTUR & 70419 Nirnberg

STADTPLANUNG Tel.: 0911/310 427 - 10

09.123 Artenarme oder nitrophytische Ruderal-
vegetation

09.123 Neophyten Reinbestand
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Legende Planung

02.200 (B) Gebuische, Hecken, Sdume heimischer - . .
Arten auf frischen Standorten D Uberbaubare Grundstticksflache It. BP B e ba u u n g S p la n N r 1 - 5 2 A
04.600 Feldgehélz (Baumhecke), groRflachig — Abgrenzung Innenbereich nach §34 BauGB " H | N te r d em S C h I.O SS b er g "
05.214 Béache ohne flutende Wasservegetation : : FFH-Gebiet DE 6516-304 B | Ot O p _/ N u tz u n g Styp e n n a C h N
10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen ; H e SS | S C h e r KV MaBstab 1:1.000
(Strake. Gehwe, Mauer) '@, Vogelschutzgebiet DE 6519-460

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten
Bereich, arten- und strukturarme Hausgarten

Nurnberg, 12.02.2026
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