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Satzung

der Grof3en Kreisstadt Mosbach

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

_Ober der Muhle, 3. And., Nr. 2.16 C*

zur Teilanderung des Bebauungsplanes
,Ober der Muhle, Nr. 2.16*

Gemarkung Neckarelz

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 zuletzt geandert durch Gesetz vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186) den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Ober der Mihle, 3. And., Nr. 2.16 C* zur Teilanderung
des Bebauungsplanes ,Ober der Muhle, Nr. 2.16* auf Gemarkung Neckarelz und die ortli-

chen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.
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§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
zeichnerischen Festsetzung, Lageplan im Mal3stab 1 : 500, Anlage Nr. 1.
§ 2 Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Anlagen:
Anlage Nr. 1 Bebauungsplan zeichnerischer Teil, M 1 : 500
Anlage Nr. 2 Textliche Festsetzungen nach 8 9 BauGB
Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO Baden-Wirttemberg

Anlage Nr. 3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Satzung beigeflgt sind:
Begrindung

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

Nr. 2.16" im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ober der Mihle, 3. And., Nr. 2.16 C*

aulRer Kraft.
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§ 5 Ordnungswidrigkeiten

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

Bebauungsplanes zuwider handelt.

Mosbach, den

Michael Jann, Oberbirgermeister
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

_Ober der Miihle, 3. And.,
Nr. 2.16 C”“

zur Teilanderung des Bebauungsplanes ,Ober der Muhle, Nr. 2.16"
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Gemarkung Neckarelz

Textlicher Teil: Planungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
Hinweise

Satzung

Planstand: 05.08.2019

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jurgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein N N 3
Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner Partnerschaftsgesellschaft mbB
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GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz iF(

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ober der Miihle, 3. And., Nr. 2.16 C"

TEXTLICHER TEIL

In Ergénzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

3.1

3.2

3.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

GemaB § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird auf 8 Wohneinheiten begrenzt.

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

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

Oberflachenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FuBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung 0.a.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.

Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzu-
lassig.

Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die AuBenbeleuchtung mit insektenschonen-
den Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind

Textlicher Teil — Satzung Seite 2



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz iF(

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ober der Miihle, 3. And., Nr. 2.16 C"

3.4

3.5

1.1

Leuchten zu wahlen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streulicht
erzeugen.
Beschriankung von Steingarten und -schiittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen sind auf maxi-
mal 5 % der Baugrundstiicksflache zulassig. Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
sind darlber hinaus mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflaichen anzulegen
und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht flr eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.

Baufeldraumung und Gehélzrodung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieBung ist im Vor-
feld von BaumaBnahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu raumen und
anschlieBend regelmaBig zu mahen, um Bodenbruten zu verhindern.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Dachdeckung und Fassadenverkleidung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind fur die Dachde-
ckung und Fassadenverkleidung mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaik-
anlagen unzulassig.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Fur das Vorhaben sind 12 Stellplatze nachzuweisen.

HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Stadt anzuzeigen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 3



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz iF(

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ober der Miihle, 3. And., Nr. 2.16 C"

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

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 §§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend tber Art und
AusmaB der Verunreinigung zu benachrichtigen.

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

Bodenschutz

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

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: Schitthohe bei feinkérnigem 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 Veranderungen zu schitzen. Entstandene Bodenverdich-
tungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Werden Erdarbeiten erforderlich und hierbei erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes
Aushubmaterial angetroffen, so ist dieses Material getrennt zu halten und nach den Vor-
schriften des Abfallrechts geordnet zu entsorgen.

Bei Auffalligkeiten sind das Birgermeisteramt und das Landratsamt, Fachbereich 2 Sach-
gebiet Wasser und Boden, umgehend Uber Art und Ausmal der Verunreinigung bzw.
Funde zu informieren (8§ 3 LBodSchAG). Die erforderlichen MaBnahmen sind mit dem
Burgermeisteramt und dem Landratsamt abzustimmen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 4



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz iF(

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ober der Miihle, 3. And., Nr. 2.16 C"

4. 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.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde ist 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.

5. Baugrunduntersuchung

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DINEN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen.

6. Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur fir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebauden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.

7. Geotechnik

Auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB bildet im Plangebiet plei-
stozaner Loss unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitte-
rungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, 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-
ckerungsgutachtens empfohlen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 5



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz iF(
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ober der Miihle, 3. And., Nr. 2.16 C"

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkeilwerten, zur Wahl und Tragfahig-
keit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Aufgestellt:
Mosbach, den ......

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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1.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis und Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliches Ziel der Planung ist es, vorhandenes Baulandpotential im Sinne der Innen-
entwicklung zu nutzen und auf dem Grundstiick ,Ober der Mihle 4" eine verdichtete
Wohnbebauung zu errichten. Mit der Nahe des Plangebiets zum &rtlichen Kindergarten
und der Grundschule wird die Lage insbesondere fiir junge Familien als attraktiv erachtet.

Das geplante Vorhaben fligt sich in seiner Gebdudekubatur stadtebaulich in das Umfeld
des Plangebiets ein. Im Bereich der Mosbacher StraBBe sind in den letzten Jahren vermehrt
Mehrfamilienhauser mit einer héheren Zahl an Wohneinheiten entstanden, die den Be-
stand in dieser Gegend pragen.

Das Vorhaben Uberschreitet jedoch die im bisher gultigen Bebauungsplan ,Ober der
Mihle, Nr. 2.16" festgelegte Hochstzahl der Wohneinheiten je Gebaude, dartiber hinaus
entspricht die vorgesehene Dachform nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans. Dies
macht die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans notwendig, um die
Voraussetzungen fiir die Realisierung zu schaffen.

Durch die Wahl eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB kdénnen
Uber das Ubliche MaB3 hinaus gehende, auf das konkret geplante Vorhaben zugeschnit-
tene verbindliche Regelungen getroffen und somit die Planungsziele der Stadt am besten
verfolgt werden.

Verfahren

Die Stadt Mosbach folgt einem Antrag des Grundstlckeigentiimers vom 19.12.2018 auf
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Realisierung eines barri-
erefreien Mehrfamilienhauses mit maximal acht Wohnungen auf dem Flurstiick 2168/3
im Bereich des Grundstuicks ,Ober der Miihle 4”. Das geplante Vorhaben entspricht hin-
sichtlich der ausgewiesenen hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
sowie der festgesetzten Dachform nicht den Regelungen des geltenden Bebauungsplans
,Ober der Mihle, Nr. 2.16", sodass fur diesen Teilbereich das Planungsrecht geandert
werden muss.

Daher erfolgte am 13.02.2019 ein Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats der Stadt
Mosbach zur Teilanderung des Bebauungsplans "Ober der Muhle, Nr. 2.16" durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB im sogenannten "beschleunigten
Verfahren" gem. § 13a BauGB.

Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

e Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 536 m* unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zuladssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

Begriindung — Satzung Seite 1
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e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Die GrofB3e Kreisstadt Mosbach liegt im Elzmindungsraum ca. 30 km nérdlich der Stadt
Heilbronn und ca. 40 km &stlich der Stadt Heidelberg. Sie befindet sich im westlichen Teil
des Landkreises Neckar-Odenwald, geh6rt dem Land Baden-Wirttemberg an und ist Sitz
der Kreisverwaltung.

Die Gemarkung der GroBen Kreisstadt Mosbach umfasst eine Flache von 6.223 ha. Die
Einwohnerzahl betragt ca. 23.000 Einwohner (Statistisches LA, Stand 2017).

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Ober der Muhle, 3. And., Nr. 2.16 C" befindet sich
auf Gemarkung Neckarelz.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: https.//www.openstreetmap.de/karte.html 2019)

Das Areal liegt stidlich der Mosbacher Strae und westlich der Strae ,Ober der Mihle”,
entlang welcher nérdlich und sudlich die bestehende Wohnbebauung an das Plangebiet
angrenzt. Sidwestlich des Planareals ist der Fressnapf Mosbach (Zoohandlung und Tier-
bedarf) im ehemaligen Gebaude des Penny-Markts angesiedelt, vor dem die zugehori-
gen Parkplatze angeordnet sind. Sldlich des Plangebiets verlauft die Schienen-
verbindung nach Neckarzimmern.

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.2

3.3

4.1

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung umfasst das Flurstiick 2168/3.
Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 730 m2.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird durch die folgenden Flurstiicke begrenzt: 2168/5 im Norden,
2167/16 im Nordwesten, 2167/2 im Westen, 2168/2 im Stden und 2168 im Osten.

Die Flache ist fast vollstandig asphaltiert und wird als Stellplatzflache fir den stidwestli-
chen angesiedelten Fressnapf (Zoohandlung und Tierbedarf) genutzt.

Im Bereich Ober der Mihle/Mosbacher Strale sind verschiedene Nutzungen vorhanden.
Im Wohngebiet, in dem das Plangebiet zu verorten ist, herrscht eine Bebauung mit Ein-
familienhausern vor. Auch in der ndheren Umgebung des Plangebiets ist die Wohnbe-
bauung pragender Bestandteil.

Im Stiden des Plangebiets verlauft eine Gasleitung der Stadtwerke Mosbach, die im Zuge
der ErschlieBung umgelegt werden soll. Der zukiinftige Verlauf ist auBerhalb des Plange-
biets vorgesehen.

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungsrecht

Es besteht im Planbereich der seit dem 21.02.1975 rechtskraftige Bebauungsplan ,Ober
der Muhle, Nr. 2.16". Mit diesem Bebauungsplan wurden auBerdem ortliche Bauvor-
schriften erlassen. So sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise festgesetzt und
mit bis zu zwei Geschossen zugelassen. Pro Wohngebaude sind bis zu zwei Wohnungen
zugelassen. Die vorgegebene Hauptgebdudeausrichtung ist senkrecht zur Stral3e ,Ober
der Muhle", wahrend der aktuellen Vorhabensplanung des Architekten eine parallele
Stellung zugrunde liegt. Darlber hinaus sind als Dachform nur Satteldacher mit 10-30°
Dachneigung zulassig, die Planung sieht jedoch ein Gebdaude mit Walmdach vor. Das
Vorhaben ist somit im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan nicht zulassig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ober der Miihle, Nr. 2.16" wird im Teilbereich der An-
derung durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ober der Miihle, Nr. 2.16 C" er-
setzt und es werden auf das konkrete Vorhaben abgestimmt neue Ortliche
Bauvorschriften erlassen.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Begriindung — Satzung Seite 3
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4.2

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 — Wirzburg.

Gemal Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind die Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen und
Baullicken und Baulandreserven zu berticksichtigen.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflaiche Wohnen
und Mischgebiet” (Bestand) dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und
Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.

Abb. 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)
Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und
Neckarzimmern als Wohnbauflache dargestellt.

Die Planung folgt somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Begriindung — Satzung Seite 4
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Abb. 3:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-

weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berthrt.

39 5

21610 b2

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

Begriindung — Satzung
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5. Plankonzept

5.1 Vorhabensbeschreibung

Im Bereich der Plandnderung soll ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt maximal acht
Wohneinheiten entstehen, die Uiber eine Aufzugsanlage barrierefrei erreichbar sein sol-
len.

Der ruhende Verkehr soll in der Tiefgarage im Kellergeschoss des Baukorpers sowie auf
den auf Niveau des Erdgeschosses vorgesehenen Stellplatzen untergebracht werden.

Das Gebaude ist mit zwei Vollgeschossen sowie zusatzlichem Dachgeschoss und Keller-
geschoss mit Tiefgarage vorgesehen. Die Zufahrt soll Gber die StraBe ,Ober der Miihle”
erfolgen.

Die Grundzuge der Vorhabensplanung (Gebaudekubatur, Geschossstaffelung) werden
als Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlicher Teil des Bebauungsplans. Im Folgen-
den sind die Ansichten zum geplanten Vorhaben der Kirstatter & Partner Massivhaus
GmbH dargestellt:

kirstatter
{pariner

Abb. 5: Ansichten geplantes Mehrfamilienhaus (Quelle: Kirstdtter & Partner Massivhaus GmbH)

Begriindung — Satzung Seite 6
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5.2

6.1

VerkehrserschlieBung
Angebunden wird das Plangebiet liber die StraBBe ,Ober der Mihle”.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ober der Miihle, Nr. 2.16" sind bis zu zwei Wohnein-
heiten pro Wohngebadude vorgesehen. Insofern wird durch das Vorhaben die héchstzu-
lassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden Uberschritten und das damit zu
erwartende motorisierte Verkehrsaufkommen gegentiiber der Altplanung erhéht.

Der VEP sieht Stellplatze vor dem Haus sowie die Unterbringung der Stellplatze im Kel-
lergeschoss des Wohngebaudes in Form einer Tiefgarage vor. Die in den 6rtlichen Bau-
vorschriften vorgegebene Mindestanzahl von 12 Stellplatzen (entspricht 1,5 Stellplatzen
je Wohneinheit) kann hierdurch nachgewiesen werden.

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB der angestrebten Nutzung erfolgt die Ausweisung des Plangebiets als ,Allgemei-
nes Wohngebiet” gemaB §4 BauNVO. GemaB der vorhabenbezogenen Verfahrensart sind
in diesem Rahmen jedoch nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhaben-
trager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Der ZulassigkeitsmaBstab des geplanten Baukdrpers mit maximal acht Wohnungen
ergibt sich direkt aus den Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP), so-
dass auf eine zusatzliche Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ)
verzichtet wird.

Im bisher glltigen Bebauungsplan ,Ober der Mihle, Nr. 2.16" ist im allgemeinen Wohn-
gebiet bei zwei Vollgeschossen eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Als maximale Geschossflachenzahl (GFZ) ist bisher im allgemeinen Wohngebiet bei zwei
Vollgeschossen 0,8 festgesetzt.

Die Uberschreitung der GRZ durch die Vorhabensplanung erfolgt aufgrund der stidte-
baulichen Zielsetzung, im groBtenteils versiegelten Plangebiet im Sinne der Innenent-
wicklung eine verdichtete Bebauung mit maximal acht Wohnungen zu schaffen. Durch
den Bebauungsplan ,Ober der Miihle, 3. And., 2.16 C" wird gemaB VEP-Planen eine
GRZ(l) (Hauptanlagen mit Balkonen/Loggien/Terrassen) von 0,5, eine GRZ(ll) (GRZ (I) +
Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten) von 0,73 ermdglicht sowie eine GFZ von 0,86 bei
Annahme von zwei Vollgeschossen mit Aufenthaltsraumen.

Die Obergrenze der GRZ von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet, die gemaB § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO um 50% Uberschritten werden darf, wird demnach durch das Vorhaben

Begriindung — Satzung Seite 7
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nochmals um 22% Uberschritten, die Obergrenze der GFZ von 1,2 im allgemeinen Wohn-
gebiet wird eingehalten.

Gemal BVerwG ist eine Bindung an ,besondere stadtebauliche Griinde” i.S.v. § 17 Abs. 2
Satz 1 Nr. 1 BauNVO fir die Festsetzung von MaBilberschreitungen bei einem VEP nicht
gegeben. An Stelle dessen wird auf die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse als rechtliche Grenze verwiesen. In § 136 Absatz 3, Nr.1, a)
BauGB sind als gesunde Wohnverhaltnisse ,die Belichtung, Besonnung und Beliftung
der Wohnungen" definiert. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind im
Plangebiet durch die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstdande nach § 5 LBO zur Nach-
barschaft gegeben. Der geplante Neubau halt zum Grundstiick ,Ober der Mihle 2" einen
Abstand ein von 3,30 m vom ndrdlichen Erker aus und zum Grundstiick ,Ober der
Mdhle 6" einen Abstand von 2,00 m, gemessen vom siidlichen Erker aus. Von der Haupt-
gebaudewand auf Niveau des Erdgeschosses betragen die Abstdande 4,20 m im Norden
und 2,80 m im Stden. Mit einer Beeintrachtigung der Nachbarschaft im Hinblick auf die
Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen ist somit nicht zu rechnen.

Im Hinblick darauf, dass keine Beeintrachtigungen der Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zu erwarten sind, und vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels
der Nachverdichtung wird die Uberschreitung des MaB der baulichen Nutzung als ver-
traglich erachtet.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Im Plangebiet ist im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ober der Mihle, Nr. 2.16"
eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzel- und Doppelhduser mit seitlichem
Grenzabstand zulassig sind. Die Ausrichtung der Hauptgebaudelangsachsen ist gemal
Planeintrag senkrecht zur StraBBe ,Ober der Mihle” festgesetzt.

Der VEP sieht entsprechend der bisherigen Planung eine zweigeschossige Bebauung plus
Dachgeschoss mit Walmdach und Kellergeschoss vor. AuBBerdem sieht die Planung der
Architekten eine parallel zur StraBe ,Ober der Muhle” verlaufende Ausrichtung der
Hauptgebaudeldangsachse vor.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Aufgrund der mangelnden Unterbringungsmdglichkeiten des ruhenden Verkehrs ent-
lang der StraBBe ,Ober der Miihle” sind die Stellplatze in ausreichender Zahl in der Tief-
garage im Kellergeschoss und in Form der dem Gebaude vorgelagerten Stellplatze auf
Niveau des Erdgeschosses vorgesehen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ober der Mihle, Nr. 2.16" sind je Wohnge-
baude maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Diese Beschrankung wird zur Realisierung
des Vorhabens aufgehoben und die hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten auf acht
Wohneinheiten begrenzt.

Begriindung — Satzung Seite 8
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6.2

6.3

7.1

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Stadt- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen:
» Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fir Stellplatze, Zugange und Zufahrten
= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen
= Verwendung insektenschonender Beleuchtung
» Ausschluss von Steingarten und -schiittungen zum Schutz des lokalen Kleinklimas
» Hinweise zur Baufeldraumung und Gehdlzrodung

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemal3 § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefihrt.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Gewabhrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung sind sowohl bei der Dachde-
ckung als auch bei der Fassadengestaltung grelle, glanzende oder stark reflektierende
Materialen und Farben mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen un-
zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:
» Bodenfunde
= Altlasten
= Bodenschutz
= Grundwasserfreilegung
= Regenwasserzisternen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

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

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

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Das geplante Vorhaben kommt dem Ziel der innerértlichen Nachverdichtung nach, Bau-
licken zu schlieBen. Die zukilinftige Bebauung flgt sich durch ihre Bauweise und Struktur
in die Bestandsbebauung ein. Neben der Nachverdichtung kann mit der Realisierung des
Vorhabens barrierefreier und durch die Verdichtung flachensparender Wohnraum im
Stadtteil Neckarelz geschaffen werden.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich als Parkplatz dar, der bis auf kleine Griinflachen asphaltiert bzw.
mit Knochensteinen gepflastert ist. In der stiddstlichen Ecke gibt es ein kleines Pflanzbeet
mit Bodendeckern (Cotoneaster) und einem doppelstammigen Feldahorn.

Im Nordosten gibt es ein weiteres Pflanzbeet nur mit Cotoneaster und Ruderalvegeta-
tion.

Das Pflanzbeet im Nordwesten ist ebenfalls mit Ruderalvegetation und ein paar Strau-
chern bewachsen.

Boden und Wasser

Durch die fast flachendeckende bestehende Versiegelung des Plangebiets ist die natir-
liche Bodenfunktion in diesen Flachen des Plangebiets bereits vollstandig verloren ge-
gangen.

Mit Abtrag, Umlagerung und Verdichtung der Boden in den noch unversiegelten Berei-
chen des Plangebiets im Zuge der Bebauung wird die nattrliche Bodenfunktion beein-
trachtigt. Im direkten Bereich der Bebauung (Flachenversiegelung) fiihrt die Beein-
trachtigung des Bodens zum vollstandigen Verlust der nattrlich Bodenfunktion.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine natlrlichen Gewasser. Die Planung
hat auch keinerlei negativen Auswirkungen auf auBerhalb des Plangebiets liegende na-
turliche Gewasser.

Negative Auswirkungen auf Grundwasser und Wasserhaushalt allgemein werden in erster
Linie durch Versiegelungen und der damit einhergehenden Erh6hung des oberflachigen
Wasserabflusses hervorgerufen. Durch die bestehende Versiegelung im Plangebiet ist
bereits von Beeintrachtigungen des natirlichen Wasserhaushalts auszugehen.

Durch die Versiegelung verringert sich die fur die Infiltration von Regenwasser vorhan-
dene Flache, sodass die Riickfliihrung des anfallenden Oberflachenwassers in den natr-
lichen Wasserhaushalt (durch Versickerung, Verdunstung) weiter verringert und ein
erhohter Anteil dem Kanalsystem zugeleitet wird.

Durch die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchldssiger Beldge zur Oberflachenbe-
festigung kann der Oberflachenabfluss vermindert werden.
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7.2

Luft und Klima

Art und Umfang der Planung stellen sich nicht als erheblich klimarelevant dar. Das Pla-
nungsziel, flaichenschonend Wohnraum zu schaffen und dabei das bereits vorhandene
Baulandpotential im Sinne der Innenentwicklung zu aktivieren, tragt dazu bei, der weite-
ren Zersiedlung und dem damit verbundenen erhohten verkehrsbedingten Ausstol3 von
CO; entgegen zu wirken.

Aufgrund der fast flachendeckenden Versiegelung und dem geringen Vegetationsbe-
stand hat das Plangebiet keine groB3e Bedeutung fiir die Kalt- und Frischluftproduktion.
Im Gegenteil tragt die asphaltierte Oberflache eher zu einer Erwarmung der bodennahen
Luft bei. Generell strahlen versiegelte Oberflachen Warme ab und flihren zu einer Erwar-
mung der Umgebung.

Relativ gesehen flhrt die geplante Bebauung im Vergleich zur Bestandssituation nicht zu
einer zusatzlichen Versiegelung, weshalb keine starken negativen Veranderungen hin-
sichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchtigkeit zu erwarten sind.

Die Umweltauswirkungen auf das tbergeordnete Klima und die Luft kdnnen aufgrund
der GebietsgroBe als nicht erheblich bezeichnet werden.

Landschaftsbild

Das geplante Vorhaben fligt sich in seiner Gebdaudekubatur stadtebaulich in das bauliche
Gesamtgefiige und die Strukturen westlich der Stralle ,Ober der Mihle” ein, wo der Be-
stand bereits durch gréBere Gebaude gepragt ist. Der bisher rechtskraftige Bebauungs-
plan ,Ober der Muhle, Nr. 2.16" sieht im Bereich des Plangebiets eine zweigeschossige
Bebauung vor. Durch die Geschossstaffelung der Vorhabenplanung tritt die Bebauung
auf Hohe des Dachgeschosses optisch zurtick.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird das Landschafts-
bild nicht negativ beeintrachtigt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbtro fir Um-
weltplanung Dipl.-Ing. Walter Simon eine Begehung durchgefihrt, bei der die arten-
schutzrechtlichen Belange untersucht wurden. Dabei wurde unter Einbeziehung der in
Baden-Wiurttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg briitenden europaischen Vogelarten ge-
prift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert
sein kénnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
= Ein Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kann fur die Flache
sicher ausgeschlossen werden.

*= Am Feldahorn gibt es keine Hohlen und dergleichen, auch Nester konnten bei einer
Begehung am 26.02.2019 in den Gehdlzstrukturen bzw. Pflanzbeeten nicht gefunden
werden. Dass VOgel hier briiten, kann mit groBer Sicherheit ausgeschlossen werden.

= Es kann insgesamt ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande entsprechend § 44 Bundesnaturschutzgesetz ausgel6st werden.
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» Sollte eine Rodung nach dem 28. Februar notwendig sein, sollte zur Sicherheit vor
dem Roden gepriift werden, ob Vogel in der Flache briten. Falls dies der Fall sein
sollte, muss die Rodung verschoben werden, bis die Jungen ausgeflogen sind.

8. Durchfithrungsvertrag

Vor Satzungsbeschluss ist gemaB § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag zwischen
der Stadt Mosbach und dem Vorhabenstrager abzuschlieBen. Die wesentlichen Inhalte
des Durchfiihrungsvertrags sind:

= Durchfihrungsverpflichtung
= Ubernahme von Planungsleistungen und Planungskosten

Aufgestellt:
Mosbach, den ...
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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