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Satzung

der Grof3en Kreisstadt Mosbach

zum Bebauungsplan

~Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E*

zur Teilanderung des Bebauungsplanes
,Johannesanstalten, Nr. 1.54"

Gemarkung Mosbach

Der Gemeinderat der Gro3en Kreisstadt Mosbach hat am ............... auf Grund von § 10
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung, BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057), der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 21.
November 2017 (GBI. S. 612) sowie des § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geédndert durch Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99) den Bebauungsplan ,Johan-
nes-Diakonie, Nr. 1.54 E" zur Teilanderung des Bebauungsplanes ,Johannesanstalten,
Nr. 1.54" auf Gemarkung Mosbach und die ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlos-

sen.
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§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ergibt sich aus der

zeichnerischen Festsetzung, Lageplan im Maf3stab 1 : 1.000, Anlage Nr. 1.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Anlagen:

Anlage Nr. 1 Bebauungsplan zeichnerischer Teil, M 1 : 1.000
Anlage Nr. 2 Textliche Festsetzungen nach 8 9 BauGB
Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO Baden-Wirttemberg

Der Satzung beigeflugt sind:
Begrindung mit Umweltbericht
Griunordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung
Fachbeitrag Artenschutz

Schalltechnische Untersuchung
8§ 3 Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan mit all seinen Teilen tritt am Tag seiner oOffentlichen Bekanntmachung
gemal 8§ 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches in Kraft.
8 4 Aufhebung bestehender Rechtsverhaltnisse
Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemaR 8§ 10 Baugesetzbuch treten alle vorheri-
gen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Johannesanstal-

ten, Nr. 1.54" im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E“

aulRer Kraft.
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§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 213 BauGB konnen Ordnungswidrigkeiten gegen eine im Bebauungsplan nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung

von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit Buf3geld belegt werden.

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften dieses

Bebauungsplanes zuwider handelt.

Mosbach, den

Michael Jann, Oberbirgermeister
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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634)

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, ber. S. 4169),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01.03.2015

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

VERFAHRENSVERMERKE

—_

. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am
2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am
und Auslegungsbeschluss

6. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

6.1  Bekanntmachung am

6.2  Auslegungsfrist / Behordenbeteiligung vom 09.07.2018 bis 10.08.2018
7. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 24.10.2018
8. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am

Zur Beurkundung
Mosbach, den 25.10.2018

Oberblirgermeister

Textlicher Teil — Satzung
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TEXTLICHER TEIL

In Ergénzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

1.1 MU - Urbanes Gebiet
Zulassig sind:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Burogebaude,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes.

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

2. MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

2.1 GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

2.2 GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

2.3 Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal entsprechend Planeintrag.

2.4 Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage wird durch maximale Trauf- und Firsthohen (THmax und
FHmax) gemaB Planeintrag festgesetzt.

Textlicher Teil — Satzung Seite 2
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3.1

3.2

4.1

Oberer Bezugspunkt fiir die Traufthohe ist der auBere Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut, oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe ist der hdchste Punkt der Firstlinie.

Fir Gebaude mit Flachdach gilt die maximale Traufhdhe (THmax) als maximale Gebaude-
hohe (GHmax). Hierbei gilt als oberer Bezugspunkt der hdchste Punkt der Attika.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt der Schnitt-
punkt der an das Gebaude angrenzenden niedrigsten Stelle des bestehenden Gelandes
mit der GebdudeauBenkante (talseits).
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Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

a = abweichende Bauweise: ohne Langenbeschrankung

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze

Stellplatze sind allgemein innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksfla-
chen zulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 3



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(
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4.2

4.3

6.1

7.1

Garagen

Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich dabei um Gebaude handelt,
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, Anbau-

beschrankung fiir BundesstraBen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10, § 9 Abs. 1 FStrG und § 22 Abs. 1 StrG)

In dem in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 4 — StraBen-
wesen und Verkehr, auf 15 m Breite reduzierten Anbauverbotsstreifen entlang der B 27
sind Hochbauten sowie Nebenanlagen jeder Art (Garagen, Carports, Abstell- oder Lager-
raume, Werbeanlagen, etc.) unzulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(5 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Abfahrtsverbote

In den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entsprechend Planeintrag sind Grundstiickszu-
und -abfahrten unzulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Baufeldraumung und Gehoélzrodung

Im Vorfeld geplanter BaumaBnahmen diirfen Gehdlze, soweit erforderlich, nur im Zeit-
raum zwischen dem 1.10. und dem 28.2. gerodet werden.

Auch der Abriss von Gebdude oder Gebaudeteilen darf grundsatzlich nur in diesem Zeit-
raum erfolgen.

Der Abriss von Gebdudes oder Gebaudeteilen auBerhalb dieses Zeitraums ist zulassig,
wenn zuvor von einer fachkundigen Person Uberprift wurde, ob es aktuell Vogelbruten
am Gebéaude gibt. Bei den Fledermausen ist auf jeden Fall eine Uberpriifung der Ortlich-
keit durch einen Fledermauskundler notwendig. Bei einer tatsachlichen Quartiernutzung
als Wochenstube sind dann Arbeiten nicht mdglich. Ansonsten kénnen vorgefundene
Tiere fachgerecht geborgen und in geeignete Fledermauskasten umgesiedelt werden.

Alternativ kdnnen auch unbesetzte, mogliche Brutstrukturen oder Quartiere im Vorfeld
geplanter Abrissarbeiten entfernt oder verschlossen werden.

Textlicher Teil — Satzung Seite 4



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(

Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E”

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Oberflachenbefestigung

Stellplatze, Zugange und Zufahrten und FuBwege sind so anzulegen, dass die Versicke-
rung von Niederschlagswasser gewahrleistet ist (z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster,
Schotterrasen), wenn durch die bestimmungsgemaBe Nutzung nicht mit einem Eintrag
von Schadstoffen in den Boden zu rechnen ist. Der Unterbau ist auf den Belag abzustim-
men.

Insektenschonende Beleuchtung des Gebietes
Die StraBen- und Wegbeleuchtung ist mit insektenschonenden Lampen entsprechend
dem aktuellen Stand der Technik auszustatten.

Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Bei der Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassaden-verkleidungen
(Blei, Kupfer, Zink) an Gebauden ist zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in das
Grundwasser eine verwitterungsfeste Beschichtung zwingend notwendig.

Extensive Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 15° sind extensiv zu
begriinen.

Eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 10 cm ist vor-zusehen. Das
Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Dachbegriinungs-richtlinie Ausgabe 2008 ent-
sprechen.

Zur Einsaat sind Arten der Trocken- und Magerrasengesellschaften und Mauerpfefferar-
ten zu verwenden. Es ist regionales Saatgut gesicherter Herkunft zu verwenden.

Eine Dachbegriinung ist auch bei Gberwiegender Nutzung der Dach-flachen zur aktiven
Gewinnung von Solarenergie zulassig.
Aufhdngen von Nist- und Fledermauskésten (CEF-MaBnahme)

An erhaltenen Gebauden und Baumen innerhalb des Urbanen Gebietes oder des nahen
Umfeldes sind vor Beginn der nachsten Brutzeit 3 Nistkadsten fur Hohlenbriter und 3
Nistkasten fur Halbhohlen- und Nischenbriter aufzuhangen.

Fir die Mauersegler ist am Haus Elz und am Haus im Tal jeweils ein Mauersegler-Nist-
kasten 3-fach anzubringen. Damit sind vorsorglich gentigend Ausweichmdglichkeiten fir
den Mauersegler bereitgestellt falls Umbauarbeiten am Haus Neckar erfolgen sollen.

Vorsorglich sind an jedem der erhaltenen Gebaude zwei Fledermauskasten (Typ Fleder-
maus-Universal-Hohle 1 FFH, Fa. Schwegler oder vergleichbar) aufzuhangen.

Die Aufhangepunkte sind zu dokumentieren und gegenuiber der Unteren Naturschutz-
behdrde nachzuweisen.
Ausgleichsflaiche Nordwest <1>

Das Boschungsgehdlz im Nordwesten ist dauerhaft zu erhalten. Zulassig ist nur ein Rick-
schnitt bzw. ein Fallen gréRerer Baume aus Griinden der Verkehrssicherung.

Textlicher Teil — Satzung Seite 5
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Fir die Wiesenflache ist eine dauerhafte extensive Wiesennutzung bzw. -pflege sicher-
zustellen. Die Mahd erfolgt 2-mal im Jahr. Der erste Schnitt hat nach dem 15. Juni zu
erfolgen, der zweite Schnitt ist freigestellt. Das Mahgut ist abzurdaumen.

Die Obstbdaume und sonstige Einzelgeholze in der Flache sind in ihrem Bestand dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Abgadngige Gehdlze sind art- und wuchsformgleich zu erset-
zen.

7.8 Ausgleichsflache Siidwest <2>

Der Geholzbestand ist dauerhaft zu erhalten. Zulassig ist nur ein Rickschnitt bzw. ein
Fallen groBerer Baume aus Griinden der Verkehrssicherung.

Die Obstbdume und sonstige Einzelgehdlze in der Flache sind in ihrem Bestand dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Gehdlze sind art- und wuchsformgleich zu erset-
zen.

7.9 Ausgleichsflache Nordost <3>
Die Wiesenflache ist dauerhaft extensiv zu nutzen oder zu pflegen.

Die Mahd hat 2-mal im Jahr zu erfolgen. Der erste Schnitt hat nach dem 15. Juni zu er-
folgen, der zweite Schnitt ist freigestellt. Das Mahgut ist abzuraumen. Eine Diingung und
der Einsatz von Pestiziden sind nicht zulassig.

Die Obstbaume und sonstigen Einzelgehdlze in der Flache sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Abgangige Gehdlze sind art- und wuchsformgleich zu ersetzen.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das eingetragene Leitungsrecht gilt zugunsten der Stadtwerke Mosbach zur Stromver-
sorgung.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Passiver Lairmschutz

Fir die im Bebauungsplan entsprechend ausgewiesenen Bereiche werden beim Neubau
oder der baulichen Veranderung von Gebduden bzw. Gebaudeteilen folgende passive
SchallschutzmaBnahmen an den AuBenbauteilen von Aufenthaltsrdaumen von Wohnge-
bauden vorgeschrieben:

Zum Schutz der Anwohner ist fir schutzbedurftige Rdume i.S.d. DIN 4109 ein Gesamt-
schalldamm-MaB R'w,res der AuBenhaut-Konstruktion (Wand + Fenster) entsprechend
der im Planteil des Bebauungsplans dargestellten Larmpegelbereiche erforderlich. Nach
DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau) betragt das erforderliche Gesamtschalldamm-
MaB R'w,res des AuBenbauteils von Aufenthaltsraumen:

Textlicher Teil — Satzung Seite 6
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10.

10.1

10.2

11.

11.1

11.2

im Larmpegelbereich IIl: R'w,res = 30 dB
im Larmpegelbereich IlI: R'w,res = 35 dB
im Larmpegelbereich IV: R'w,res = 40 dB
im Larmpegelbereich V: R'w,res = 45 dB
im Larmpegelbereich VI: R'w,res = 50 dB

Ruherdaume (Schlaf- und Kinderzimmer) auf der larmzugewandten Gebadudeseite erhalten
grundsatzlich schallgedammte Liftungseinrichtungen (Schallddmmung Dn,e,w > 50 dB),
die die Raumliftung bei geschlossenen oder festverglasten Fenstern ermdglichen.

Von den o.g. Festsetzungen kann abgewichen werden, sofern ein schalltechnischer Nach-
weis geflihrt wird, dass sich an der konkreten Gebdudefassade ein geringerer Larmpe-
gelbereich nach DIN 4109 ergibt. Dann gilt das entsprechende erforderliche
Gesamtschalldamm-MalB R'w,res nach DIN 4109 fir den so ermittelten Larmpegelbe-
reich.

Pflanzgebote
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen von Baumen in den Stellplatzflachen

Pro 10 angelegte Stellplatze ist ein mittelkroniger, gebietsheimischer Laubbaum zu pflan-
zen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume sollen bei ihrer
Pflanzung als Hochstamme einen Stammumfang von mind. 10-12 cm haben.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung zu vollziehen.

Die Artenliste im Anhang ist zu beachten.

Unbebaute und unversiegelte Flachen

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen und sonstige Freiflachen sind als Griinflachen an-
zulegen.

Lose Material- oder Steinschittungen sind zur Gestaltung unzulassig.

Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Ausgleichsflache Nordwest <1>

Siehe 7.7.

Ausgleichsflache Siidwest <2>

Siehe 7.8.

Textlicher Teil — Satzung Seite 7
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11.3

1.1

1.2

Ausgleichsflache Nordost <3>
Siehe 7.9.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachdeckung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulassig.

Verwendung von AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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1.

HINWEISE

Bodenfunde und archidologische Denkmalpflege

Im Plangebiet Mosbach BPL ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E” befindet sich mit der abge-
gangenen mittelalterlichen Siedlung ,Buttersheim” (Erstnennung 1286) ein Kulturdenk-
mal (§ 2 DSchG). Es wird hiermit darauf hingewiesen, dass an der Erhaltung
archdologischer Kulturdenkmale grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse besteht.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzogerungen zu
vermeiden, sollten friihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung archdologische Voruntersu-
chungen durch das Landesamt fir Denkmalpflege im RP Stuttgart (LAD) durchgefihrt
werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Um-
fang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf.

Dazu bietet das Landesamt flir Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen
Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fir die Un-
tersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen finden
Sie unter https:///www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-
denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen/. Vorsorglich wird darauf hingewie-
sen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen aufgrund der Voruntersuchungser-
gebnisse die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in
Anspruch nehmen kann und durch den Vorhabentrager finanziert werden muss.

Darlber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG ver-
wiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der MaBBnahme archédologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Stadt
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichte bzw. auffal-
lige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
RP Stuttgart (Ref. 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bau-
ablauf zu rechnen.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 8§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend tber Art und
Ausmal der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitdten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

Textlicher Teil — Satzung Seite 9
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3.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Bei dauerhaft nicht mehr genutzten Flachen, deren Versiegelung im Widerspruch zu pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen steht, ist der Boden in seiner Leistungsfahigkeit im Sinne
von § 1 BBodSchG so weit wie mdglich und zumutbar zu erhalten oder wiederherzustellen
(Entsiegelung § 5 BBodSchG).

Beim Umgang mit dem Boden (z. B. Gelandeabtrag/-auftrag) empfehlen wir, Heft 10 des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg, "Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bo-
dens bei Flacheninanspruchnahmen" zu beachten.

Mutterboden und Bodenaushub kdnnen verwertet werden, wenn diese keine umweltre-
levanten Schadstoffe enthalten und am Ort des Auf- oder Einbringens die Besorgnis des
Entstehens einer schadlichen Bodenveranderung nicht hervorgerufen wird (§ 7 BBodSchG
und §8 9 und 12 BBodSchV).

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthéhe bei feinkdrnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernassung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt fiir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen  Verdnderungen zu schitzen. Entstandene
Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Wasserschutzzone Il
Nachrichtliche Ubernahme der Wasserschutzzone W lIl.

Das Plangebiet liegt in Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Erlen- und. Rechten-
bachbrunnen, Seifensied, Joh.anstalten”.

Auf die in der Rechtsverordnung enthaltenen Schutzbestimmungen wird hingewiesen.
Diese sind zu beachten.

Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 10
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Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich von Gesteinen der Plattensandstein-Formation, der Oberen Rottone
sowie der Jena-Formation. Diese werden im Talgrund von Auenlehm mit im Detail nicht
bekannter Machtigkeit verdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit ei-
nem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Er-
schwernissen flhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Die im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinbanke der Plattensandstein-For-
mation kdnnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur
eine geringe Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Griindungsho-
rizont zu achten.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen ist zu rechnen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versi-
ckerungsgut-achtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfullter Spal-
ten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungs-
bedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerflllten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 11
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7. Schutzzonen fiir Leitungen der Stadtwerke Mosbach

Innerhalb der im Bereich des Leitungsrechts liegenden Schutzzone verzichtet der jewei-
lige Eigentiimer darauf, Einrichtungen zu treffen, welche die Wasserleitungen / Kabel der
Stadtwerke Mosbach GmbH gefdhrden (z.B. Grabungen, feststehende Bauwerke errich-
ten, Einfriedungen errichten, Baume pflanzen und das Gelandeniveau verandern). Der
jeweilige Eigentiimer, des in der Schutzzone der Wasserleitung / Kabel liegenden Grund-
stiicks, duldet jederzeit die fiir den Betrieb, die Untersuchung, Unterhaltung, Anderung
und Erneuerung erforderlichen Arbeiten und Aufgrabungen vorzunehmen und das
Grundstick zu diesem Zweck durch die Beauftragten der Stadtwerke Mosbach GmbH
betreten zu lassen.

Der jeweilige Eigentiimer hat dies alles zu dulden und zu unterlassen. Er hat sich aller
Vorkehrungen und Handlungen zu enthalten, wodurch der Bestand und die weiteren
Rechte des Berechtigten erschwert, vereitelt oder beeintrachtigt werden.

8. Empfehlungen zur Reduzierung von Larmbelastungen
Zur Reduzierung bzw. Vermeidung von Larmbelastungen wird folgendes empfohlen:
*= Anordnen von Schlaf- und Aufenthaltsraumen auf der larmabgewandten Seite

= Verwenden schallddammender Baustoffe an der AuBenfassade

Aufgestellt:
Mosbach, den 25.10.2018
DIE GROSSE KREISSTADT: DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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Vorgaben fiir die Bepflanzung

Artenliste 1:

Verwendung von gebietsheimischen Geholzen'

Wissenschaftlicher Name (dt. Name)

Verwendung

Straucher |Biaume

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn) *

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) *

Carpinus betulus (Hainbuche) *

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Gewdhnlicher Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigr. Weilldorn)

Crataegus monogyna (Eingr. Weilldorn)

Euonymus europacus (Pfaffenhiitchen)

Fagus sylvatica (Rotbuche) *

Frangula alnus (Faulbaum)

Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster)

Prunus avium (Vogelkirsche) *

Quercus petraea (Traubeneiche) *

Quercus robur (Stieleiche) *

Rosa canina (Echte Hundsrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Sorbus domestica (Speierling)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winterlinde) *

Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

Herkunftsgebiet fiir Pflanzgut soll in der Regel das Siiddeutsche Hiigel- und Bergland sein. Bei den mit
.1 gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG)

beriicksichtigt werden.

Artenliste 2:  Sortenliste fiir Baumpflanzungen im Stellplatz- und Stralenbereich
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer campestre ,,Elsrijk* Feldahorn
Acer platanoides ,,Columnare* Spitzahorn
Carpinus betulus ,,Fastigiata“ Hainbuche
Fraxinus excelsior ,, Westhof s

. e Esche
Glorie
Quercus robur ,,Fastigiata“ Stieleiche
Tilia cordata ,,Erecta” Winterlinde
Tilia cordata ,,Rancho” Winterlinde

I Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg (Hrsg.), Gebietsheimische Geholze in Baden-Wiirttemberg, Karlsruhe 2002.

Ingenieurbiiro fir Umweltplanung

Projekt-Nr. 18143

BP_JohDiak_154E_Mosbach_GOB13a_Bericht
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Anlass und Planungsziele

Das Areal des Plangebietes war im bisherigen, seit 03.03.1999 rechtskraftigen Bebau-
ungsplan "Johannesanstalten, Nr. 1.54" als Sondergebiet "Behindertenwerkstatten Ost"
ausgewiesen.

Bereits die aktuellen Nutzungen, wie Verwaltungseinrichtungen, Wohngruppen und
Flichtlingsunterkunft, die im Plangebiet anzutreffen sind, entsprechen nicht dieser
Zweckbestimmung des Sondergebietes. Zudem plant die Johannes-Diakonie eine Um-
strukturierung, bei der eine Augenklinik, Arztpraxen, weitere Verwaltungseinrichtungen
sowie Wohnnutzungen im Plangebiet angesiedelt werden sollen.

Die Stadt Mosbach unterstiitzt den Umstrukturierungsprozess auf dem Areal der Johan-
nes-Diakonie und nimmt dieses Vorhaben zum Anlass, um den Bebauungsplan gemaB
den bestehenden bzw. angestrebten neuen Nutzungen abzuandern. Zur planungsrecht-
lichen Sicherung des angestrebten breitgefacherten Nutzungsmix soll der Bereich der
Plananderung als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt werden. Zudem werden zur ausrei-
chenden Beachtung von Umweltbelangen in 6kologisch sensiblen Teilflachen ausgewie-
sene Bauflachen zuriickgenommen und als private Grinflache festgesetzt.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfullt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 16.796 m* unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgese-
hen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.

3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Die GroBe Kreisstadt Mosbach liegt im Elzmindungsraum ca. 30 km nordlich der Stadt
Heilbronn und ca. 40 km 6stlich der Stadt Heidelberg. Sie befindet sich im westlichen Teil
des Landkreises Neckar-Odenwald.

Das Plangebiet der Teilanderung zum Bebauungsplan ,Johannesanstalten, Nr. 1.54" be-
findet sich auf Gemarkung Mosbach, ca. 1,4 km nordlich der Innenstadt, unmittelbar Ost-
lich der Neckarburkener StraBe (B27), auf dem Gelande der Johannes-Diakonie Mosbach.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t):

2593 (t), 2593/1, 2593/2, 2593/3, 2593/4, 2593/6, 2593/8 (t), 2593/9 (1), 2593/11,
2593/12 (t), 2593/18, 2593/19, 2593/20, 2593/21

Die GroBe des PIangebletes betragt ca. 3,2 ha.

R / - W \¢
// S/ a ]
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" e "
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Bestandssituation

Das Plangebiet stellt einen Teil des Areals der Johannes-Diakonie Mosbach dar. Stdlich
des Plangebietes befindet sich die Hauptzufahrt zur Johannes-Diakonie. Unmittelbar
westlich grenzt die B27 an. Im Norden schlieBen sich die landschaftspragenden, mit Ge-
holzgruppen durchzogenen ausgedehnten Wiesenflachen der Hangzone des Elztales an.
Im Osten setzt sich das weitere Areal der Johannes-Diakonie fort.

Im Geltungsbereich befinden sich im westlichen Bereich die denkmalgeschitzten Ge-
baude ,Haus Neckar” (stdlich) und ,Haus im Tal” (mittig), die groBtenteils der Verwaltung
der Johannes-Diakonie dienen, sowie eine denkmalgeschitzte Turnhalle (nérdlich).

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.3

4.1

Sudlich des ,Haus Neckar” befinden sich zwei eingeschossige Anbauten, die ebenfalls
durch die Verwaltung genutzt werden. Nordlich der Turnhalle befinden sich zwei Ge-
baude, in der zurzeit unbegleitete jugendliche Fllichtlinge untergebracht sind. Im &stli-
chen Bereich des Plangebietes befindet sich ein weiteres Gebaude, das dem Wohnen fiir
Menschen mit Behinderung dient.

Das Plangebiet ist durch ein Wegenetz durchzogen, das der ErschlieBung der einzelnen
Gebaude dient. Westlich des ,Haus Neckar” und sudlich des ,Haus im Tal” sind groBere
Stellplatzflachen angelegt.

Das Gebiet ist topographisch durch einen steilen Westhang gepragt, der sich unmittelbar
Ostlich des Haus im Tal parallel zur B27 ausbildet.

Die nicht versiegelten Flachen im Gebiet stellen sich im westlichen Bereich als Rasenfla-
chen mit groBeren Geholzen dar. In der Hanglage im &stlichen Bereich herrscht eine
starke Eingrinung mit dichteren Geholzstrukturen vor, wahrend sich die Flache im Nord-
osten als Wiesenflachen mit Obstbaumen, durchzogen von einem FuB- bzw. Feldweg,
darstellt.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Im Anderungsbereich galt bisher der seit 03.03.1999 rechtskraftige Bebauungsplan "Jo-
hannesanstalten, Nr. 1.54". Durch den Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E”
wird der Bebauungsplan "Johannesanstalten, Nr. 1.54" mit seinen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen im Anderungsbereich komplett ersetzt.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die GroB3e Kreisstadt Mosbach als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Sie liegt im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen Heidelberg - Mosbach - Heil-
bronn sowie Heidelberg - Mosbach — Wiirzburg.

Einheitlicher Regionalplan

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Wohnen
(Bestand)” dargestellt. Darliberhinausgehende zu beachtende raumordnerische Ziele
und Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle Verband
Region Rhein-Neckar)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und
Neckarzimmern als Sonderbauflache dargestellt. Die im Bebauungsplan angestrebte
Nutzung entspricht nicht dem Flachennutzungsplan. Er wird im Wege der Berichtigung
angepasst.
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Abb. 3:  Auszug aus dem aktuell rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Vereinbarten Ver-
waltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und
Neckarzimmern (Quelle: Stadt Mosbach)
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4.3

Schutzgebiete

g /
! N

Abb. 4:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht beruhrt:

Wasserschutzgebiet , Erlen- und Rechtenbachbrunnen, Seifensied, Joh.an-
stalten”

Das Plangebiet liegt im Bereich der Wasserschutzgebietszone Il ,Erlen- und Rechten-
bachbrunnen, Seifensied, Joh.anstalten” (02.07.1990). Nach § 2 Abs. 1 WSG-VO sind un-
ter anderem das Errichten und Betreiben von Anlagen zur Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen und zur Behandlung, Beseitigung oder dem Umschlag von
Abfallen verboten.

Weitere Schutzgebiete werden nicht tangiert.

Plankonzept

Die Planungsanderung dient der planungsrechtlichen Sicherung der weiteren Umstruk-
turierung auf dem Gelande der Johannes-Diakonie. In diesem Zusammenhang sollen im
Plangebiet erganzend zum bereits vorhanden Nutzungsmix neue Nutzungen angesiedelt
werden:

Neben den Verwaltungseinrichtungen der Johannes-Diakonie im westlichen Bereich und
den Wohneinheiten fiir Menschen mit Behinderung im &stlichen Bereich ist fiir das Be-
standsgebaude ,Haus im Tal” die Ansiedlung einer Augenklinik mit weiteren Arztpraxen
und zusatzlichen Wohnungen in den Obergeschossen vorgesehen. Mittel- bis langfristig
sollen ggf. in den Bestandsgebauden oder auf den noch freien Bauflachen weitere neue
Nutzungen wie nicht storendes Gewerbe, Buros oder studentisches Wohnen hinzutreten.
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6.1

Die Neustrukturierung erfordert die Anderung des bisherigen Sondergebiets (SO) zu ei-
nem Urbanen Gebiet (MU) sowie die Anpassung weiterer stadtebaulicher Parameter der
Festsetzungen wie Grundflachenzahl, Bauweise und Gebdaudehdhe.

Das Gebiet ist bereits tber die B27 und das interne private Wege- und Kanalnetz der
Johannes-Diakonie voll erschlossen. Weitergehende ErschlieBungsmaBnahmen sind
nicht erforderlich.

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Zentraler Inhalt der Planungséanderung ist die Umwandlung des bisher im Geltungsbe-
reich festgesetzten SO+ senindertenwerkstatten 0st IN €in Urbanes Gebiet (MU) gemal3 § 6a BauGB.

Dies ist zum einen erforderlich, da zum einen bereits die heutige Nutzungsstruktur nicht
dem Sondergebiet entspricht und zum anderen die weitere Umstrukturierung eine Neu-
festsetzung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung erfordert (s. Kapitel 5.).

Durch die Gebietskategorie MU wird der angestrebten heterogenen Nutzungsstruktur
am besten Rechnung getragen, da sich "Urbane Gebiete" durch eine Nutzungsmischung
aus Gewerbebetrieben, Wohnungen, aber auch soziale, kulturelle und andere Einrichtun-
gen auszeichnen. Zudem soll im vorliegenden Planungsfall die Wohnnutzung im Gegen-
satz zu einem ,klassischen” Mischgebiet eher einen kleineren Anteil umfassen. Dartber
hinaus bietet das MU-Gebiet im Hinblick auf die hohe Larmbelastung von der angren-
zenden B 27 mehr Flexibilitat.

MaB der baulichen Nutzung

In Anpassung an die tatsachliche Bebauung und um eine mdglichst hohe bauliche Aus-
nutzung der Grundstlicke zu ermdglichen, werden die stadtebaulichen Parameter fiir das
zuldssige MaB der baulichen Nutzung wie folgt angehoben:

» Erhéhung Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 auf 0,6 bzw. 0,8

» Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthdhen (THmax 14 m bzw. 16 m /
FHmax 16 m bzw. 21 m), anstelle von maximalen Gebaudehdhen von 8,0 m. Die
maximalen Hohen kinftiger Bebauung orientieren sich damit am Bestand.

Um die Ausbildung GbermaBiger Kubaturen bei Gebdauden mit Flach- oder Pultdach zu
vermeiden, wird fir diese Dachformen die THmax als maximale Gebaudehdhe festgesetzt.

Bauweise, iliberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Statt einer bisher festgesetzten geschlossenen Bauweise, wird eine abweichende Bau-
weise im Sinne einer offenen Bauweise ohne Langenbeschrankung festgesetzt, um kiinf-
tiger Bebauung einen mdglichst groBziigigen stadtebaulichen Rahmen zu geben. Die
Baugrenzen werden zudem gegeniliber dem bisherigen Bebauungsplan dabei geringfi-
gig erweitert.
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Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um eine hohe Flexibilitat bei der Anordnung von Stellplatzen zu gewahrleisten, sind diese
innerhalb sowie auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Garagen und Nebenanlagen im Sinne von Gebauden werden nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zugelassen, um die Versiegelung der nichtliberbaubaren
Grundstiicksflachen mdglichst gering zu halten.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind,
Anbaubeschrankung fiir Bundesstra3en

In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 4 — StraBenwesen
und Verkehr, wird ein auf 15 m Breite reduzierter Anbauverbotsstreifen entlang der B 27
festgesetzt.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden Zu- und Abfahrten im westlichen Bereich
entlang der B 27 ausgeschlossen.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur ausreichenden Berlcksichtigung der Be-
lange des Umweltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf auf-
genommen:

= Baufeldraumung und Gehdlzrodung im Winterhalbjahr

= Vorgabe von versickerungsfahigen Beldagen bei Stellplatz-, Zugangs-, Zufahrts-
und Wegeflachen

= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung

» Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenver-
kleidungen

= Extensive Dachbegriinung
» Aufhangen von Nist- und Fledermauskasten (CEF-MaBnahme)

Zudem wird zum Ausgleich der in Folge der Anhebung der Grundflachenzahl méglichen
hoéheren Versiegelung im norddstlichen Bereich des Plangebietes eine rund 0,7 ha Bau-
gebietsflache in einem okologisch wertvollen Bereich aufgegeben und der dortige Wie-
sen- und Gehdlzbestand planungsrechtlich gesichert (s. Kapitel 7.2).

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Fur die im westlichen Bereich des Plangebiets verlaufende 20kV Stromleitung wird zu-
gunsten der Stadtwerke Mosbach ein Leitungsrecht mit Schutzzone festgesetzt.
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6.2

6.3

7.1

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der B27 und den von ihr ausgehenden Larmeinwir-
kungen im Plangebiet werden Festsetzungen zum passiven Larmschutz getroffen (s. Ka-
pitel 7.4).

Pflanzgebote

Zur Durchgriinung von Stellplatzflachen ist pro 10 angelegte Stellplatze ein Baum im
Stellplatzbereich anzupflanzen. Zur 6kologischen Aufwertung sind nicht Uberbaute
Grundstiicksflachen und sonstige Freiflachen als Griinflachen anzulegen (s. Kapitel 7.2).

Pflanzbindungen

Zur Sicherung der 6kologisch wertvollen Gehdlze und Wiesenflachen im norddstlichen
Teilbereich des Plangebietes werden diese mit Pflanzbindungen belegt (s. Kapitel 7.2).

Ortliche Bauvorschriften

Zur Gewabhrleistung des gestalterischen Zusammenhangs des Plangebiets und Integra-
tion in die umgebende Bebauung werden gemeinsam mit dem Bebauungsplan ortsge-
stalterische Vorschriften nach § 74 LBO erlassen (6rtliche Bauvorschriften).

Im Einzelnen werden hierzu Regelungen zur Zulassigkeit von Farbtonen und Materialien
von Dachdeckung und Fassaden, zur Gestaltung von Werbeanlagen, zur Verwendung
von AuBenantennen und zum Ausschluss von Niederspannungsfreileitungen in die Pla-
nung aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gibernommen:

* Bodenfunde und archdologische Denkmalpflege

= Altlasten

* Bodenschutz

= Wasserschutzzone llI

» Grundwasserfreilegung

= Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung
» Schutzzonen flr Leitungen der Stadtwerke Mosbach
» Empfehlungen zur Reduzierung von Larmbelastungen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.
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7.2

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
bericksichtigen.

Zur ausreichenden Beachtung dieser Belange wurden durch das Biro fir Umweltpla-
nung — Simon als separater Teil der Begriindung eine Betrachtung der Auswirkung der
Bebauungsplananderung auf die Umweltbelange sowie der Fachbeitrag Artenschutz er-
stellt. Trotz Wegfall der Ausgleichsverpflichtung wurde zusatzlich ein Griinordnerischer
Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung erstellt, um zu prifen, ob und in welchem
Umfang durch die Anderung neue bzw. zusatzliche Beeintrachtigungen entstehen kon-
nen.

Zudem wurde aufgrund der starken Einwirkung von Verkehrslarm der westlich angren-
zenden B27 auf das Plangebiet durch das Ingenieurbiiro Zimmermann ein schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet.

Die Ergebnisse der Fachbeitrage sind nachfolgend zusammenfassend dargestellt.

Griinordnerischer Beitrag mit Eingriff-Ausgleichsuntersuchung

Zur Kompensation moglicher, durch die Bebauungsplananderung entstehenden Eingriffe
wurde durch das Buro fir Umweltplanung — Simon ein Griinordnerischer Beitrag mit Ein-
griffs-Ausgleichs-Untersuchung erstellt. Die dabei ermittelten Eingriffe durch den Bebau-
ungsplan stellen sich wie folgt dar:

Urbanes Gebiet:

Durch die Plandanderung nehmen im Bereich des Urbanen Gebietes die versiegelbaren
und Uberbaubaren Flachen stark zu. Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen werden in gro-
Berem Umfang verloren gehen, als es bisher mdglich war. Beim Schutzgut Pflanzen und
Tiere errechnet die Bilanz ein Kompensationsdefizit von 31.047 Okopunkten (OP). Beim
Schutzgut Boden entsteht ein Defizit von 21.468 OP.

Fléchen ftir MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft:

Mit der Bebauungsplananderung wird auf die Mdglichkeit der baulichen Nutzung der
Teilfliche im Nordosten verzichtet.

Die bisherigen Sondergebietsflachen werden zu privaten Griinflachen. Sie werden zudem
als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und als Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dadurch und vor allem
durch die textlichen Festsetzungen zur Pflege bzw. Nutzung der Flachen und der sie aus-
machenden Biotopstrukturen wird der dauerhafte der Erhalt gesichert. Der Erhalt der
Kernflachen kommt auch dem landesweiten Biotopverbund mittlerer Standorte zu Gute.

Die Bilanz errechnet beim Schutzgut Pflanzen und Tiere einen Kompensationsuber-
schuss von 64.560 OP und beim Boden von 38.544 OP. Der Uberschuss von insgesamt
103.104 OP kann in spateren Bebauungsplanverfahren dort entstehenden Eingriffen zum
Ausgleich zugeordnet werden.

Begriindung — Satzung Seite 9



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(

Bebauungsplananderung ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E”

7.3 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Biiro fir Umweltpla-
nung — Simon eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Dabei wurde
unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflan-
zenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg briitenden
europdischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Europdische Vogelarten

Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden, dass
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten. Brutvdgel, Jungvogel und
Nester mit Eiern kénnen zu Schaden kommen, wenn wahrend der Brutzeit Gehdlze be-
seitigt werden.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

= Rodung von Baumen und anderen Gehdlzen sowie Abriss und Teilabriss von Gebau-
den im Zeitraum von Oktober bis Februar.

Vorgezogene MalBnahmen (CEF):

= An erhaltenen Gebauden und Baumen innerhalb des Urbanen Gebietes oder des
nahen Umfeldes sind vor Beginn der nachsten Brutzeit 3 Nistkasten fir Hohlenbriiter
und 3 Nistkasten fur Halbhohlen- und Nischenbriter aufzuhangen.

= Fir die Mauersegler ist am Haus Elz und am Haus im Tal jeweils ein Mauersegler-
Nistkasten 3-fach anzubringen. Damit sind vorsorglich geniigend Ausweichmdoglich-
keiten fir den Mauersegler bereitgestellt falls Umbauarbeiten am Haus Neckar er-
folgen sollen.

» Die Aufhangepunkte sind zu dokumentieren und gegentber der Unteren Natur-
schutzbehdrde nachzuweisen.

Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
Reptilien

Aufgrund des ungeeigneten Lebensraumes im Bereich des geplanten Urbanen Gebietes
kann flr die Reptilien Schlingnatter und Zauneidechse ein Vorkommen ausgeschlossen
werden.

Im Bereich der kiinftigen privaten Griinflachen kann ein Vorkommen nicht ausgeschlos-
sen werden. Durch die festgesetzten MalBnahmen kdnnen in diesem Bereich jedoch auch
keine Verbotstatbestande ausgelost werden.

Fledermé&use

(Einzel-, Winter-)Quartiere und Wochenstuben von Fledermadusen kdnnen im Gebiet
nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der Habitatstrukturen im Gebiet ist mit Breiflu-
gelfledermaus, Grauem Langohr, GroBem Abendsegler, GroBem Mausohr und Zwergfle-
dermaus zu rechnen. Es wird empfohlen, im Hinblick auf geplante Gebaudeabrisse und
Umbauten, die Gebdude intensiv von einem Fledermauskundler auf eine
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7.4

8.1

Quartiernutzung untersuchen zu lassen. Sinnvoll sind dabei auch begleitende Ausflugs-
beobachtungen.

Durch Abriss- bzw. Bauarbeiten konnen Fledermause verletzt oder getotet, der Erhal-
tungszustand der lokalen Population durch Stérung verschlechtert und die 6kologische
Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht mehr erfiillt werden. Zur Vermei-
dung dieser Verbotstatbestande werden folgende MaBBnahmen festgelegt:

= Rodung von Baumen und anderen Gehdlzen sowie Abriss und Teilabriss von Gebau-
den im Zeitraum von Oktober bis Februar (vgl. MaBnahmen Europaische Vogelarten).

= Anjedem erhaltenen Gebauden sind je zwei Fledermauskasten (Typ Fledermaus-Uni-
versalhdhle 1 FFH, Fa. Schwegler oder vergleichbar) aufzuhangen.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kdnnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Larmimmissionen

Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkung im Plangebiet durch die unmittelbar westlich am
Plangebiet angrenzende BundesstraBBe (B27) wurde durch das Ingenieurbiiro Zimmer-
mann aus HaBmersheim eine Schalltechnische Untersuchung erstellt. Diese kommt zu
folgendem Ergebnis:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Johannes-Diakonie Nr. 1.54 E” in Mosbach
werden Larmbelastungen aus Verkehrslarm der B 27 auftreten.

Die von den das Plangebiet umgebenden Straen ausgehenden Larm-Emissionen fiihren
dazu, dass in weiten Teilen des Plangebiets sowohl tagslber als auch nachts deutliche
Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) fur ,Urbane Gebiete" auftreten werden.

Da aufgrund der geplanten Gebdaudehdhen von bis zu 16 Meter ein wirksamer aktiver
Larmschutz sowohl gestalterisch, stadtebaulich als auch wirtschaftlich nicht darstellbar
sein wird, wird stattdessen die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen im Bebau-
ungsplan empfohlen. Hierzu wurden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) ermittelt, die es dem Bauherrn ermdglichen, beim Neubau oder der bauli-
chen Veranderung von Gebduden bzw. Gebaudeteilen die erforderlichen MaBnahmen zu
dimensionieren.

Die Larmpegelbereiche und die damit verbundenen erforderlichen MaBnahmen sind im
Bebauungsplan festgesetzt. Zudem werden in den Hinweisen Empfehlungen zur Redu-
zierung bzw. Vermeidung von Larmbelastungen aufgefihrt.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2018 abgeschlossen werden.

Begriindung — Satzung Seite 11



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(

Bebauungsplananderung ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E”

Aufgestellt:
Mosbach, den 25.10.2018
DIE GROSSE KREISSTADT: DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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Stadt Mosbach

BP-Anderung ,,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E*
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1 Einleitung und Aufgabenstellung

Die Stadt Mosbach stellt den Bebauungsplan ,,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 E* auf.

Sie andert damit den Bebauungsplan ,,Johannes Anstalten Mosbach®, der seit dem 5. Juni 1997
rechtskréftig ist, in einer rd. 3,2 ha groRen Flachen dstlich der B 27 und nérdlich der Haupter-
schlieBung Neckarburkener Stral3e.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind u.a., nach 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, die Belange des Um-
weltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Insbesondere sind das

a)

b)

c)

d)

9)

h)

)

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern,

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

die Darstellungen von Landschaftsplédnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht tberschritten werden,

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulé&ssigen VVorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d
und i,

§ 1a BauGB erganzt zum Umweltschutz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. (...)

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. (...)
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7
zu beriicksichtigen.
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3.1

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren (8 13a Bebauungsplane der Innenentwick-
lung) aufgestelit.

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung mit einer Grundflache kleiner 20.000 m gelten Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Trotzdem muss geprift und ermittelt werden, ob und in welchem Umfang Eingriffe in Natur und
Landschaft entstehen kénnen.

Nach § 13 Abs. 3 wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach

8 2a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6a Absatz 1 und § 10a Absatz
1 abgesehen.

Trotzdem ist auch im Rahmen des beschleunigten Verfahrens der Belangekatalog des § 1 Abs. 6
BauGB und damit auch die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 zu ermitteln, inhaltlich zu priifen
und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Inhalte der Bebauungsplandnderung

Die Bebauungsplanénderung setzt das bisherige Sondergebiet (SOgehindertenwerkstatt ost) 1M VWesten
zum groBten Teil als Urbanes Gebiet (MU) fest.

Beim MaR der baulichen Nutzung erhéht sich die bisherige Grundfldchenzahl von 0,45 auf 0,8
bzw. 0,6. Es erhoht sich auch die Geschossflachenzahl von bisher 0,9 auf 1,6 bzw. 1,2.

Die bisher festgesetzte maximale Gebdudehohe von 8 m wird ersetzt durch eine maximale Trauf-
héhe von 16 bzw. 14 m und in eine maximale Firsthéhe von 21 bzw. 18 m.

Die Teilflache im Nordosten bisher Sondergebiet (SOwonneinrichtungen) Wird zur Flache fur Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
Eine Bebauung der Fl&che ist kiinftig nicht mehr mdglich.

Umweltbelange

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Tiere, Pflanzen, Flache und die biologische Vielfalt

Im Westen grenzt die B 27 und im Siiden die Neckarburkener Stralie an. Ein Abzweig letzterer,
verlangert durch einen FufRweg mit anrainenden Wiesenflachen begrenzt den Geltungsbereich im
Nordosten. Im Siidosten schlieBen bebaute Fl&chen an.

Das rd. 3,2 ha grolRe Gel&nde lasst sich grob in eine westliche, relativ ebene und eine 6stliche, zu-
nehmend héangige Teilflache unterteilen.

Die Talflache wird durch eine von der Neckarburkener Stralie abzweigende Fahrstral3e erschlossen,
die zunéchst mittig, dann am Westrand bis zur Unterfiihrung unter der Bundesstrale auf der ganzen
Lange durch das Gebiet fihrt.

Die in der Abbildung auf der néchsten Seite noch erkennbare Grinflache (Rasen, Einzelbaume,
Geholzbestédnde) im Siidwesten ist inzwischen Flache flr die Baustelleneinrichtung im Zusammen-
hang mit Hochbautétigkeiten an anderer Stelle und provisorische Parkplatzflache. Die freiwach-
sende Hecke als Abschirmung zur B 27 und einige markante Einzelbdume (Linden, Kastanien)
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stehen noch.

Ostlich grenzen drei langstreckte Gebaude, umgeben von asphaltierten Hof- und kleinen Griin-
flachen an.

In den beiden sidlichen Geb&uden sind Regiebetriebe der Diakonie untergebracht. Haus Neckar,
das nordliche Gebaude, ist ein markanter Sandsteinbau aus dem neunzehnten Jahrhundert und dient
Wohnzwecken.

Die Fahrstral3e knickt nach links und wird ab jetzt von einer geschnittenen Hainbuchenhecke zur
B 27 abgegrenzt.

In der groRen, dstlichen Rasenflache stehen einige grolie Einzelbdume, am Rand sind Parkplatze
angelegt. Nordlich davon steht das Haus im Tal, ein weiteres grof3es und markantes Sandsteinge-
b&ude (Wohnen).

Ostlich der Unterfiihrung stehen innerhalb groRerer Griinflachen die Alte Turnhalle (Sandsteinge-
bé&ude), das Haus Elz und das Haus am Wald. Im Rasen der Griinflachen stehen teilweise hohe Ein-
zelbdume und Gehdélzgruppen.

Der 6stliche Hang beginnt im Nordosten mit einem breiten Bschungsgehdlz, an das weiter hang-
aufwaérts eine offene Wiesenfléche mit einigen Obstbdumen anschlief3t. Ein befestigter Feldweg
trennt eine weitere Wiesenflache mit Obstbdumen, einer Baumgruppe und zwei weiteren kleinen
Gehdlzgruppen im Osten ab.

In der Griinlandkartierung® wurden beide Wiesenflachen als Glatthaferwiese nahrstoffreicher
Standorte, artenreiche Ausbildung (A2d-3) kartiert. Griinland dieser Bewertung wird dem FFH-
Lebensraumtyp Magere Flachland-Mahwiese zugeordnet. Die Zdunung und ein Stallgebdude
(auRerhalb des Geltungsbereiches) weisen auf eine Weidenutzung hin.

Die Wiesen liegen zudem in einer Kernflache des landesweiten Biotopverbunds mittlerer Stand-
orte. Die Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan als Sondergebiet festgesetzt und kdénnten
entsprechend der Festsetzungen bebaut werden. Durch die Plananderung werden die Flachen aus
der Uberbaubarkeit herausgenommen und die Kernflache dadurch erhalten.

Im sidlich sich fortsetzenden Hangbereich verbindet ein sanft ansteigender Serpentinenweg die
Flachen im Tal mit dem Abzweig der Neckarburkener Stralle im Osten.

Umgeben von Gehdlzbestdnden stehen im Hang vier kleine, stallartige Nebengeb&ude, die friher
anscheinend der Tierhaltung dienten, und das Haus am Berg ein weiteres grof3es Sandsteingebdude.

Die biologische Vielfalt im Plangebiet wird maBgeblich durch das enge Nebeneinander von Le-
bensraumstrukturen wie Geholzbestanden, besonn_ten Hangbereichen und Wiesenflachen bestimmt.
Insgesamt wird sie, wegen der Versiegelung und Uberbauung, als mittel eingeschatzt.

Fir die Tierwelt ist das Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungs- und Habitatstukturen und un-
terschiedlicher Stufen der Naturnahe von Bedeutung.

Kulturfolger wie gebaudebriitende Vogel und gebaudebewohnende Fledermause finden gerade in
und an den alten Sandsteinbauten geeignete Habitate.

Wihrend die Rasen- und kleinen Grinflachen im Gebdudeumfeld und auch die Hecken zur Bun-

desstraenur wenig Bedeutung haben, sind die umfangreichen Gehdlzbestande doch wahrschein-

lich Lebensraum einer vielféltigen Fauna (Insektenen, Kleinséuger, Vogel etc.). Besonders arten-
reich werden die 0.9. Wiesenflachen im Nordosten sein.

Durch die Bebauungsplanédnderung wird in der Talflache eine verdichtetere Bebauung ermdglicht,
die zu einem Verlust unversiegelter Grinflachen, Gberwiegend Rasen und Gehélze fuhrt.

Auf die Bebauung der hochwertigen Wiesen- und Geholzflachen im Nordosten wird verzichtet. Ihr
Bestand wird langfristig gesichert.

! Ecoplan, Dr. Wolfgang Goebel, Giinter Gillen i .A. der Bezirksstelle fiir Naturschutz und Landschaftspflege Karlsruhe (BNL):
Grinlandkartierung im Regierungsbezirk Karlsruhe, Stadt Mosbach, GroR-Zimmern, Februar 2005
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Klima / Luft

Das Plangebiet liegt am Rand des breiten Sohlentals der Elz. Kalt- und Frischluft aus einem sehr
groRen Einzugsgebiet sammelt sich hier und flieBt durch Mosbach weiter ins Neckartal.

Kleinrdumig ist die Bonschelklinge von Bedeutung, die als kleine Leitbahn fungiert und Kalt- und
Frischluft aus den bewaldeten Héngen ins Elztal lenkt.

Beide Leitbahnen sind vorbelastet, die Bonschelklinge durch die dichte Bebauung, das Elztal durch
Bebauung und StraRen, die mit ihrem hohen Verkehrsaufkommen die Luft belasten.

Die verdichtetere Bebauung in den geplanten MU- Fl&chen Urbanen fiihrt insbesondere im Som-
mer zu einer Verstarkung der Warmebelastung in den Flachen. Mit Festsetzungen zur Bepflanzung
wird versucht dem entgegen zu wirken.

Auswirkungen (ber die Flachen hinaus sind nicht zu erwarten.

Boden

Die Bodenkarte 1 : 50.000" stellt das Plangebiet groRtenteils als Siedlungsflache dar und bewertet
die Bdden nicht.

Fur die Wiesenflachen im Nordosten zeigt sie Pararendzina und Pelosol-Pararendzina aus Flie3-
erde des Mittleren und Unteren Muschelkalks tiber Karbonat- und Mergelgestein, die fur alle
Bodenfunktionen mit mittel bewertet werden.

Die versiegelten oder Gberbauten Flachen erfillen keine Bodenfunktionen mehr. In der tbrigen
Siedlungsflache sind die Boden durch Umgestaltungen (Befahren, Abtrag, Uberdeckung etc.) stark
verdndert. Es ist von einer geringen Erfillung der Bodenfunktionen auszugehen.

In den geplanten MU-Flachen nimmt die Uberbauung und Versiegelung um 37 % zu.

Die unverénderten Boden im Nordosten werden nicht Gberbaut. Ihr Bestand und ihre Weiterent-
wicklung wir dauerhaft gesichert.

Wasser

Hydrogeologisch liegt der Geltungsbereich im Ubergang zwischen Altwasserablagerungen im
Elztal und den Roéttonen am Hangful3, die in dem Unteren Muschelkalk (ibergehen.

Der Gebietswasserhaushalt wird wesentlich durch die Bebauung und die versiegelten Hof-, Wege-
und Strallenflachen bestimmt. Niederschlage auf diese Flachen werden in der Mischkanalisation
erfasst. Nur in den Griinflachen der Tallage wird Niederschlagswasser versickern, in den Hang-
flachen Uberwiegt der Abfluss.

Die Zunahme der Uberbauung und Versiegelung reduziert die Versickerung und erhoht den Anteil
an Niederschlagswasser, das in der Kanalisation erfasst wird.
Bezuglich des Béchleins der Bonschelklinge und der Elz gibt es keine Auswirkungen.

Landschaft

Das Plangebiet liegt am nordlichen Stadteingang von Mosbach.

Die linke Seite des breiten Sohlentales der Elz wird von der breiten und verkehrsreichen Bundes-
stralRe dominiert, die auf beiden Seiten von den grolRen Geb&uden der Johannes-Diakonie begleitet
wird. Besonders markant sind die grof3en, hohen Sandsteinhduser aus dem neunzehnten Jahrhun-
dert am 0stlichen Talrand.

! Geodatendienst des LGRB, BK 50, Bodenkarte 1 : 50.000, abgerufen am 23.03.2018
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3.2

3.3

Den steilen Hang im Osten schlie8t nach oben Laubwald ab. Der Weg im Hang und die Wege
durch die Wiesen dienen der Naherholung.

Die von Osten kommende Bonschelklinge ist im unteren Abschnitt stark Gberbaut und nicht mehr
als Klinge erkennbar.

Durch die verdichtete Bebauung wird zwar die Durchgriinung in der Talflache abnehmen aber die
pragenden Sandsteingebaude bleiben erhalten und sind weiterhin als Erkennungszeichen sichtbar.

Das Landschaftsbild und die Bedeutung der Flachen flr die Naherholung bleiben in den Hang-
flachen dauerhaft erhalten.

Wirkungsgefuge

Zwischen den biotischen Faktoren Pflanzen und Tiere und den abiotischen Faktoren, Boden,
Wasser, Luft und Klima, besteht ein viel verzweigtes Wirkungsgefuge, in dem die Faktoren von-
einander abhangen, sich gegenseitig beeinflussen und auch veréndern. Das Wirkungsgefiige ist
aufgrund der bestehenden Bebauung bereits verandert.

Mit der Bebauungsplananderung wird in den MU-Flachen die Dichte der Bebauung zunehmen
fuhrt. Das Mehr an Versiegelung und Uberbauung und das weniger an Grunflache wird das
Wirkungsgefiige verandern.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die Elz mit der angrenzenden Talaue in rd. 100 m Entfernung ist eine Teilflache des FFH-Gebiets
,,.Bauland Mosbach* (6620-341). Die Bonschelklinge mit dem anschieffenden Hang, eine weitere
Teilflache im Osten rd. 50 m entfernt.

Die Bebauungsplandnderung hat auf keine der Teilflachen negative Auswirkungen.
Fur die Teilflache Bonschelklinge nimmt der Abstand von bebauten Flachen durch den Verzicht
auf die Bebauung der norddstlichen Flache zu.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

In den Geb&uden des Plangebiets sind zum Teil Regiebetriebe der Johannes-Diakonie Mosbach
untergebracht und zum Teil werden sie fiir Wohnzwecke der Johannes-Diakonie genutzt.

Im Westen fuhrt die verkehrsreiche B27 vorbei und im Stiden begrenzt die Neckarburkener Stral3e
als HaupterschlieBungsstralRe der Johannes-Diakonie das Plangebiet.

In der geplanten MU-Flache andern sich vor allem die zulassige Nutzung und die Uberbaubarkeit
der Flachen. Damit wird die Ansiedlung einer Fachklinik ermdglicht, die die &rztliche Versorgung
fur die Stadt und weit darlber hinaus verbessern und erweitern soll.

Negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit infolge der Planung sind weder wéhrend
der Bau- noch der Betriebsphase zu erwarten.

Die angrenzende Bundesstral3e verursacht erheblichen Larm. Zur Reduzierung bzw. Vermeidung
schadlicher Larmauswirkungen miissen bei der Errichtung und Anderung von Gebauden bauliche
Vorkehrungen getroffen werden.

Im Bebauungsplan werden Larmpegelbereiche ausgewiesen, fiir die die Verwendung schallddm-
mender Baustoffe vorgeschrieben ist.

Ruherdume (Schlaf- und Kinderzimmer) auf der larmzugewandten Gebdudeseite erhalten grund-
sétzlich schallgedammte Liftungseinrichtungen, die die Raumliftung bei geschlossenen oder fest
verglasten Fenstern ermdglichen.
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3.4

35

3.6

3.7

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgiter

Die Sandsteingebdude aus dem neunzehnten Jahrhundert stehen unter Denkmalschutz.

Fir evtl. notwendige Renovierungs- oder Sanierungsma3nahmen an den Geb&uden gibt es einen
klar definierten Handlungsspielraum.

Weitere Kultur- und sonstige Sachgiiter sind im Gebiet nicht vorhanden.

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgditern gibt es eine Vielzahl von Abhéngigkeiten und Wechselwirkungen.
Menschen nutzen Flachen, verédndern dabei Boden und ihre Eigenschaften. Deren natlrliche
Bodenfruchtbarkeit ist entscheidend fur den Ertrag. Niederschlége versickern, Schadstoffe werden
vom Boden gefiltert und gepuffert, Grundwasser wird neu gebildet.

Welche Pflanzen naturlicherweise wachsen, hangt u.a. vom Wasserspeichervermdgen des Bodens
ab. Beide, Pflanzen und Boden, sind Lebensraum fir Tiere, die durch ihren Stoffwechsel und ihre
Lebensweise beide beeinflussen.

Fur die nordostliche Flache ergeben sich keine Auswirkungen. Hier wird die Bestandssitutation
bzgl. aller Schutzgter gesichert. Insofern andern sich auch die Wechselwirkungen nicht.

In den MU-Fl&chen verandert sich die Struktur und Wertigkeit der Schutzguter teilweise grund-
legend, sodass auch die Wechselwirkungen andere werden. Auswirkungen tber die bei den Schutz-
gltern schon beschriebenen hinaus wird es aber nicht geben.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwassern und die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Bei BaumaRnahmen infolge der Plandnderung werden Luftschadstoffe (Baumaschinen, Lieferver-
kehr) Umfang freigesetzt. Dies geschieht in einem begrenzten Zeitraum und betrifft im Wesent-
lichen das Plangebiet. Besondere MaRnahmen zur Vermeidung von Emissionen sind hier nicht
erforderlich.

Bei der Nutzung der Flache bzw. der Gebaude entstehen Luftschadstoffe vor allem durch die Be-
heizung der Gebaude. Es kann davon ausgegangen werden, dass Neubauten entsprechend den aktu-
ell geltenden energetischen Standards gebaut werden und auch Sanierungen und Umbauten diese
bertcksichtigen. Damit wird das Mdgliche und Notwendige zur Vermeidung von Emissionen
getan.

Abfélle und Abwaésser, die beim Bau und bei der Nutzung der Gebaude entstehen, werden ord-
nungsgeman entsorgt.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Im Regionalplan® ist das Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen und im Flachennutzungsplan? als
Sondergebiet dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.
Der Landschaftsplan® enthalt keine Aussagen zum Plangebiet.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone III des Wasserschutzgebietes ,,Erlen- und Rechtenbach-
brunnen, Seifensied, Joh.anstalten. Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

! Verband Region Rhein-Neckar, Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, verbindlich ab 15.12.2014, Blatt Ost
2 VVG der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und Neckarzimmern: Flachennutzungsplan, 1. Fortschreibung, 2001.

3 vVG Mosbach-Elztal-Neckarzimmern-Obrigheim: Landschaftsplan, 1. Fortschreibung, 2001
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3.8

3.9

3.10

Bei den nach dem Bebauungsplan zulé&ssigen Vorhaben ist keine erhohte Anfélligkeit fiir schwere
Unfélle oder Katastrophen erkennbar.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GemaiB § la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Hierzu sind u.a. ,,zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen (...) die Mdglichkeiten (...) ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen (...)".

Durch die Bebauungsplananderung werden in den MU-Fl&chen die Bauflachen nachverdichtet, im
gleichen Zug wird auf die Moglichkeit einer Bebauung der norddstlichen Fl&che verzichtet.

Damit wird den Mal3gaben des Gesetzes im vollen Umfang entsprochen.

Klimaschutz

Die Klimaschutzklausel in § 1a Abs. 5 fordert Folgendes:

,,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu beriick-
sichtigen. “

Die Bebauungsplaninderung hat vor allem zum Ziel, die Art und das MaR der baulichen Nutzung
zu &ndern und die Ansiedlung einer Fachklinik zu ermoglichen.

Dazu werden in den MU-Flachen unbebaute Griinflachen (Rasen, Gehdlze) in Anspruch genom-
men, die im Vergleich zu versiegelten bzw. Gberbauten Fl&chen in der Lage sind CO, zu speichern.
Da die Eignung der Grunflachen nicht besonders ausgeprégt ist und es in Summe um relativ kleine
Flachen geht, lasst sich ein Beitrag zum Klimawandel nicht sinnvoll quantifizieren.

Der Verzicht auf die Bebauung der norddstlichen Flache hat den gegenteiligen Effekt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird der Klimawandel nicht verstarkt.

Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Wérme-Kopplung werden nicht ausgewiesen. Solche Flachen sind im Geltungsbereich nicht
erforderlich.

Muit der Errichtung von Klinikgebauden werden Dachflachen entstehen, auf denen sich grundsatz-
lich gut Photovoltaikanlagen zur dezentralen Stromerzeugung errichten lassen. Die Errichtung
solcher Anlagen auf den Dé&chern wird von Seiten der Stadt ausdriicklich begrift. Der Denkmal-
schutz ist allerdings zu beachten.

Ohne dass der Bebauungsplan dies dezidiert festsetzt, miissen Gebaude so geplant und errichtet
werden, dass ihr bzw. der durch sie induzierte Energieverbrauch moglichst gering ist und den ein-
schlagigen Normen und Bauregeln entspricht.

Eingriffe in Natur und Landschaft
Ob und in welchem Umfang Eingriffe in Natur und Landschaft in den geplanten MU-Flachen
entstehen, wurde in einem Grinordnerischen Beitrag ermittelt.

Fur die Schutzgter Klima/Luft, Wasser und Landschaftsbild kann ausgeschlossen werden, dass
zusatzliche erhebliche Beeintrachtigungen entstehen.
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Beim Schutzgut Pflanzen und Tiere werden Baume, Straucher und Grinflachen in gréRerem Um-
fang verloren gehen, als dies mit dem bisherigen Bebauungsplan mdglich war bzw. ist.
Lebensraume von Tieren und Pflanzen gehen zusatzlich verloren. Uberbaubare und versiegelbare
Flachen nehmen zu, ,,Restflachen* durch deren Gestaltung Beeintrichtigungen reduziert werden
kénnten, werden deutlich kleiner. Die Beeintrachtigungen sind erheblich, der Eingriff wird mit
einem Kompensationsdefizit von 31.047 Okopunkten quantifiziert.

Beim Boden nimmt die Uberbau- und versiegelbare Flache durch die Plandnderung um rd. 37 % zu.
Die Flache, in der die Bodenfunktionen ganz verloren gehen, erhoht sich deutlich. Auch hier sind
die zusétzlichen Beeintrachtigungen durch die Plandnderung erheblich, der Eingriff wird mit einem
Kompensationsdefizit von 21.468 Okopunkten quantifiziert.

Ein Ausgleich dieser Eingriffe ist aber nicht erforderlich. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe bei Bebauungsplédnen mit einer Grundflache unter 20.000 m? als im Sinne des 8§ 1a Absatz
3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Vermeidung und Verminderung von
Beeintrachtigungen getroffen.

Bodenschutz

Beschichtung metallischer Dach- u. Fassadenmaterialien
Wasserdurchlassige Beldge

Extensive Dachbegriinung

Zeitliche Beschrankung der Gehdlzrodung und von Bauarbeiten
Beleuchtung des Gebiets

Unbebaute und unversiegelte Flachen

Anpflanzen von Baumen in Stellplatzflachen

Mit der Bebauungsplananderung wird auf die Mdglichkeit der baulichen Nutzung der Teilflache im
Nordosten verzichtet.

Die bisherigen Sondergebietsflachen werden zu Privaten Grinflachen. Sie werden zudem als
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
und als Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Dadurch und vor allem durch die textlichen Festsetzungen zur Pflege bzw. Nutzung der Flachen
und der sie ausmachenden Biotopstrukturen wird der dauerhafte der Erhalt gesichert.

Der Erhalt der Kernflachen kommt auch dem landesweiten Biotopverbundes mittlerer Standorte zu
Gute.

Eine entsprechende Bilanz im Grunordnerischen Beitrag einen Kompensationstiberschuss von
insgesamt 103.104 Okopunkten, der in spateren Bebauungsplanverfahren dort entstehenden
Eingriffen zum Ausgleich zugeordnet werden kann.
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