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Satzung

der GroRen Kreisstadt Mosbach

zum Bebauungsplan

,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G*

zur Teilanderung des Bebauungsplanes
»Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F*

Gemarkung Mosbach

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Mosbach hat am ............... auf Grund von § 10
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunut-
zungsverordnung, BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) sowie des § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403) den Bebauungsplan
»~Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G* zur Teilanderung des Bebauungsplanes ,Johannes-

Diakonie, Nr. 1.54 F“ auf Gemarkung Mosbach als Satzung beschlossen.
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§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ergibt sich aus der

zeichnerischen Festsetzung, Lageplan im Mafstab 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 § 9 BauGB

Der Satzung beigefligt sind:
Begriindung

§ 3 Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan mit all seinen Teilen tritt am Tag seiner offentlichen Bekanntmachung

gemal § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches in Kraft.

§ 4 Aufhebung bestehender Rechtsverhiltnisse

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemaf § 10 Baugesetzbuch treten die textlichen

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Ziff. 1.1 und 1.2) des Bebauungsplanes
»~Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F* auf3er Kraft.

Mosbach, den

Michael Jann, Oberblrgermeister
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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.l. S.3634)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010,357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612,

ZEICHENERKLARUNG

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB)

Sondergebiet,; - Seniorenzentrum + REHA-KIinik
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GroB3e Kreisstadt

(l{‘ vosac Mlosbach

Neckar-Odenwald

Neckar-Odenwald-Kreis

Bebauungsplan

,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G”“

zur Teilanderung des Bebauungsplanes ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F*
im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Gemarkung Mosbach

Textlicher Teil: Planungsrechtliche Festsetzungen

Satzung
Planstand: 04.11.2020

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jiirgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein N\ N\ =
Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner Partnerschaftsgesellschaft mbB

EisenbahnstraBe 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(

Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G"

TEXTLICHER TEIL

Geanderte oder erganzte Festsetzungen gegenuliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Jo-
hannes-Diakonie, 1.54 F" sind in rot markiert.

Dartber hinaus behalten die textlichen Festsetzungen, die 6rtlichen Bauvorschriften und die
Hinweise des Bebauungsplans ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F* ihre Gultigkeit.

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 Sondergebiet Seniorenzentrum + REHA-Klinik (SOn:.13) (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet ,Seniorenzentrum + REHA-Klinik” dient der Unterbringung
eines Seniorenwohn- und -pflegeheims mitsamt zugeordneter Pflege- und Betreuungs-
einrichtungen sowie einer REHA-Klinik.

Im Sondergebiet ,Seniorenzentrum” sind ausschlieBlich Nutzungen wie betreutes Woh-
nen, Wohn- und Pflegeheime, einschlieBlich zugeordneter medizinischer, therapeuti-
scher, betriebstechnischer Erganzung- und Nebeneinrichtungen sowie eine Cafeteria und
eine REHA-Klinik zulassig.

1.2 Sondergebiet Heizzentrale und gew. Ausbildung (SOn:.s) (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet ,Heizzentrale und gewerbliche Ausbildung” dient der Unter-
bringung einer Heizzentrale und Einrichtungen gewerblicher Ausbildung.

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

2.1 GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Textlicher Teil — Satzung Seite 2



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(

Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G"

3. 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)

3.1 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 o. &.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.

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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GroB3e Kreisstadt

(‘{‘ woseach [Mlosbach

Neckar-Odenwald

Neckar-Odenwald-Kreis

Bebauungsplan

.Johannes-Diakonie, Nr.1.54 G”

zur Teilanderung des Bebauungsplans ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F*
im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Gemarkung Mosbach

Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Satzung
Planstand: 04.11.2020

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jiirgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein N N R
Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner Partnerschaftsgesellschaft mbB

EisenbahnstraBe 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach
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GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(

Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G"

3.1

Anlass und Planungsziele

Die Johannes-Diakonie Mosbach plant die Realisierung eines Seniorenzentrums in eige-
ner Tragerschaft. Zur Realisierung des Vorhabens wurde 2018/19 der Bebauungsplan
.Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F" aufgestellt. Zwischenzeitlich wurde ersichtlich, dass die
REHA-Klinik der Johannes-Diakonie einen geeigneteren und zeitgemaBen Standort be-
notigt, um weiterhin als attraktives Angebot wahrgenommen zu werden. Hierbei ent-
stand die Idee diese in das neue Seniorenwohnheim zu integrieren. Gleichzeitig lassen
sich durch diese MaBnahme auch die durch die besondere Hanglage bedingten hohen
ErschlieBungskosten besser amortisieren. Dazu wird jedoch die Erhéhung des Gebaudes
um ein weiteres Stockwerk erforderlich. Deshalb muss der seit dem 05.10.2019 rechts-
kraftige Bebauungsplan in seinen Festsetzungen zur Gebaudehohe und der Zahl der Voll-
geschosse geandert und um die zusatzliche Nutzung als REHA-Klinik erganzt werden.

Verfahren

Bei der Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der urspriinglichen Pla-
nung nicht berihrt, daher wird die Anderung im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 22.07.2020 ge-
fasst.

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

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, gehért 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 ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G" befindet sich ca.
1,0 km nordostlich der Innenstadt Mosbach auf Gemarkung Mosbach.

Umfasst sind die Flurstlicke ganz oder teilweise (t):
2664/2 (1), 2664/3 (t), 2664/5 (t), 2665/1 (t), 2683, 2687 (t), 2688 (t), 2709 (t), 2710 (t), 2711
(t), 2712 (t), 2713 (t), 2714 (t), 2715 (t), 2718 (t) und 2719 (t).

Begriindung — Satzung Seite 1



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(

Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G"

3.2

3.3

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,0 ha.
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Auszug aus der topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

Bestandssituation

Das Areal liegt ostlich der Neckarburkener StralBe, stdlich und 6stlich der bestehenden
Gebaude der Johannes-Diakonie und ca. 150 m siidlich des Begegnungszentrums fideljo.
Im Westen befinden sich bestehende Parkplatze der Johannes-Diakonie. Stidwestlich be-
findet sich in ca. 200 m Entfernung auf der gegenliberliegenden Seite der Neckarburke-
ner StraBe das Sportgelande mit dem Sportplatz des FV Mosbach, im Sidosten in ca.
75 m Entfernung die Klinik fur Kinder- und Jugendpsychiatrie und Psychotherapie der
Johannes-Diakonie Mosbach und ca. 200 m siidlich der Friedhof der Stadt Mosbach.

Die Flache des Plangebiets ist bisher unbebaut und wird gréBtenteils landwirtschaftlich
genutzt.

Das Gelande steigt von Westen nach Osten von ca. 185 m G.NN entlang der Neckarbur-
kener StraBBe auf ca. 201 m 0.NN entlang der 6stlichen Grenze des Plangebiets an.

Im Westen des Plangebiets verlduft eine Gasleitung der Stadtwerke Mosbach (Lage ge-
maB Planeintrag).

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Im seit 05.10.2019 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Johannesanstalten, Nr. 1.54 F" ist die
nordliche Plangebietsflaiche als Sondergebiet ,Heizzentrale und gewerbliche Ausbil-
dung” ausgewiesen. AuBerdem ist eine Teilflache als Verkehrsflache zur innergebietlichen

Begriindung — Satzung Seite 2



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach il-'(

Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G"

5.1

ErschlieBung festgesetzt. Im Sliden und Siidosten ist die Plangebietsflache als Sonderge-
biet ,Seniorenzentrum” ausgewiesen.

Um die Erhéhung des geplanten Gebaudes sowie die zusatzliche Nutzung als REHA-KIi-
nik planungsrechtlich zu ermoglichen, missen deshalb die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F" entsprechend gedndert werden.

Vorhabensbeschreibung

Im Bereich der Plananderung soll auf dem Gelande der Johannes-Diakonie ein barriere-
freies Seniorenzentrum entstehen. Zusatzlich soll die REHA-Klinik der Johannes-Diakonie
in den geplanten Neubau integriert werden. Aus diesem Grund soll das Gebaude jedoch
anstatt dreigeschossig als viergeschossiges Gebaude errichtet werden, um die durch die
besondere Hanglage bedingten hohen ErschlieBungskosten besser zu amortisieren. Das
Gebaude tritt damit klnftig in Richtung Talseite als viergeschossiges und im &stlichen
rickwartigen Bereich aufgrund der baulichen Integration in die Hangsituation lediglich
als dreigeschossig in Erscheinung. Die geplante Gebaudekubatur, die Anordnung der
Garten sowie der Stellplatze bleibt weiterhin, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Jo-
hannes-Diakonie, Nr. 1.54 F" festgesetzt bestehen.

Umfang der Plananderungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F* werden im Be-
reich der Plandnderung die nachfolgenden Festsetzungen gedndert. Darliber hinaus be-
halten die bisherigen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweise des
Bebauungsplanes ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F* ihre Gultigkeit.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Grof3teil des Plangebietes, welcher zuvor als Sondergebiet ,Seniorenzentrum” aus-
gewiesen wurde wird in Ergdnzung der erganzten Nutzungen als Sondergebiet ,Senio-
renzentrum + REHA-KIinik” gemaB Planeintrag festgesetzt. Entsprechend der geanderten
Nutzung werden neben betreuten Wohnungen, Wohn- und Pflegeheim einschlieBlich
zugeordneter medizinischer, therapeutischer, betriebstechnischer Erganzungs- und Ne-
beneinrichtungen sowie eine Cafeteria und eine REHA-Klinik flr zuldssig erklart.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Realisierung des geplanten Seniorenzentrums mit REHA-Klinik gemaB der Vorha-
bensbeschreibung (siehe Ziffer 4) wird die festgesetzte maximale Gebaudehohe von 11,0
m auf 14,5 m ab festgesetzter ErdgeschossfuBbodenhdhe erhéht. Gleichzeitig wird die
zulassige Zahl der Vollgeschosse von drei auf vier Vollgeschosse angepasst. Im Zuge
dessen erfolgt ebenfalls eine Festsetzung der Geschossflachenzahl.

Begriindung — Satzung Seite 3



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach il-'(

Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G"

6.1

6.2

7.1

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

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft wurde in Erganzung zu den be-
reits bestehenden glltigen MaBnahmen des Bebauungsplans ,Johannes-Diakonie, Nr.
1.54 F" folgende Festsetzung im Bebauungsplan getroffen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldage

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Durch das geplante
Vorhaben im Sinne der Zielsetzung unter 1. erfolgt lediglich eine Anpassung der maxi-
malen Gebaudehohe sowie eine Anpassung der Anzahl der Vollgeschosse. Eine Bebau-
ung ist bereits jetzt durch den aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan ,Johannes-
Diakonie, Nr. 1.54 F* moglich.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Die Plananderung umfasst lediglich eine Anpassung des MalBes der baulichen Nutzung
und eine Erganzung der Nutzungsmaoglichkeiten der Art der baulichen Nutzung. Hierbei
wird lediglich die Gebaudehdhe angepasst und die Moglichkeit der Nutzung als REHA-
Klinik in das geplante Seniorenzentrum integriert. Artenschutzrechtliche Konflikte erge-
ben sich durch die Plandnderung gegeniiber dem gultigen Planungsrecht nicht. Zudem
wurde zum glltigen Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 F* 2018/19 bereits eine
artenschutzrechtliche Prifung erstellt und soweit erforderlich auf den Artenschutz bezo-
gene MaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Fir die Regelungsinhalte der Planadn-
derung ist somit kein Vollzugsdefizit im Hinblick auf den Artenschutz zu erwarten. Von
einer weiteren artenschutzrechtlichen Priifung wird aus diesem Grund abgesehen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2020 abgeschlossen werden.
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GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach

ir

Bebauungsplan ,Johannes-Diakonie, Nr. 1.54 G"

Aufgestellt:
Mosbach, den ...

DIE GROSSE KREISSTADT:

Begriindung — Satzung

DER PLANFERTIGER :

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