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Satzung
der GroBBen Kreisstadt Mosbach

zum Bebauungsplan

,Heilbronner StraBBe, Nr. 2.42 A"

zur Anderung des Bebauungsplanes
~Heilbronner StraBBe, Nr. 2.42"

Gemarkung Neckarelz

Der Gemeinderat der GroBen Kreisstadt Mosbach hat am ............... auf Grund von § 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung, BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), der Landesbau-
ordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Marz 2025 (GBI. S. 25) sowie
des § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2025 (GBI. S. 71) den Bebau-
ungsplan ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42 A" auf Gemarkung Neckarelz und die ortlichen Bauvor-

schriften als Satzung beschlossen.
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§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ergibt sich aus der zeich-

nerischen Festsetzung, Lageplan im MaBstab 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
Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO Baden-Wiirttemberg

Der Satzung beigefiigt sind:
Begriindung

§ 3 Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan mit all seinen Teilen tritt am Tag seiner 6ffentlichen Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches in Kraft.

§ 4 Aufhebung bestehender Rechtsverhiltnisse

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemal § 10 Baugesetzbuch treten alle vorheri-
gen zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42" im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42 A" auB3er Kraft. Die textli-
chen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes , Heilbronner Strafe,
Nr. 2.42" werden durch den Bebauungsplan ,Heilbronner Strae, Nr. 2.42 A" gedandert bzw.

erganzt.
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§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den oOrtlichen Bauvorschriften dieses Be-
bauungsplanes zuwider handelt.

Mosbach, den

Julian Stipp, Oberbirgermeister
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TEXTLICHER TEIL

Geanderte oder erganzte Festsetzungen gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heil-
bronner Stral3e, Nr. 2.42" sind in rot markiert. DarlGber hinaus behalten die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplans ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42" ihre Gultigkeit.

In Ergénzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

1.2

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauweise, iiberbaubare 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: Im Sinne einer offenen Bauweise mit einer maximal zu-
lassigen Gebaudeldnge von 60,0 m

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenze durch Balkone und untergeordnete Bau-
teile sind bis zu einer Tiefe von 1,5 m zulassig.

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

Stellplatze

Stellplatze sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen nur auf den hierfir ge-
maB Planeintrag festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen: Standplatze fiir Abfallsammelbehalter

Standplatze fur Abfallbehalter sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen nur
auf den hierfiir gemaB Planeintrag festgesetzten Flachen zulassig.

Trafostationen sind als Nebenanlagen ohne Begrenzung des Volumens auch auB3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 2



2.3 Nebenanlagen: Fahrradabstellpldtze
(Uberdachte) Fahrradabstellplatze sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen
nur auf den hierfir gemaB Planeintrag festgesetzten Flachen zuldssig.

2.4 Garagen

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen allgemein zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der
festgesetzten Flache fur Tiefgaragen allgemein zuldssig.

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

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird auf insgesamt maximal 39 Wohneinheiten im
Plangebiet beschrankt.

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8 37 Abs 1 LBO) wird fiir die groBeren Woh-
nungen (>60 m2) auf 1,5 Kfz-Stellplatze pro Wohnung erhoht.

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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GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz
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GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz ir€

Bebauungsplan ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42 A"

1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Fur ein Bauvorhaben an der ,Heilbronner StraBe” auf Gemarkung Neckarelz wurde am
22.02.2025 der Bebauungsplan ,Heilbronner Stral3e, 2.42" aufgestellt bzw. rechtskraftig.
In vier Vollgeschossen zzgl. eines Staffelgeschosses sollten insgesamt 27 Wohneinheiten
entstehen. Eine entsprechende Regelung zur maximalen Anzahl der Wohneinheiten
wurde daher in den Bebauungsplan tibernommen. Auf Grund einer Anderung des Plan-
konzeptes ist nunmehr eine Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten vorgesehen. Es
sollen insgesamt 39 - Uberwiegend kleinere - Wohnungen entstehen.

Darliber hinaus ist in den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan im Hinblick auf
die urspriinglich geplanten groBen Wohnungen festgelegt, dass die Stellplatzverpflich-
tung (§ 37 Abs 1 LBO) auf 1,5 Kfz-Stellplatze je Wohnung erhéht wird. Bei den nun vor-
gesehenen Uberwiegend kleineren Wohnungen erscheint jedoch ein Stellplatz pro
Wohnung ausreichend. Die Stellplatzverpflichtung soll daher kiinftig nach Wohnungs-
groBe differenziert werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die vorgesehene Errichtung eines Mehrfamilienhauses wird weiterhin dringend
bendtigter Wohnraum innerhalb des Siedlungsgefiiges im Umfeld von Mosbach im Sinne
der Innenentwicklung geschaffen.

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.

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 Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42 A" wurde
am 17.12.2025 im Gemeinderat gefasst.

Begriindung — Satzung Seite 1



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz ir€

Bebauungsplan ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42 A"

3.

3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Die GroBe 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, gehért dem Land Baden-Wdrttemberg an und ist Sitz
der Kreisverwaltung.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42 A" befindet sich
auf Gemarkung Neckarelz an der ,Heilbronner Strale” etwa 3 km von der Altstadt von
Mosbach entfernt. MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst ist das Flurstlick 2121.
Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,3 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

Bestandssituation

Das Plangebiet wird durch die ,Heilbronner Strae” im Westen und durch die Strae ,Am
Waldhauer” im Norden bzw. Nordosten begrenzt. Daran schlieBt sich die bestehende
Wohnbebauung von Neckarelz an. Im Siiden bzw. Siidosten befinden sich zahlreiche
Baumbestande sowie die Eisenbahnlinie in Richtung Heidelberg und Heilbronn. Bislang
wird das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist bereits gepragt durch die angrenzende
Wohnbebauung am Ortsrand von Neckarelz. Diese wird westlich angrenzend an die
,Heilbronner StraBe” von einer zweigeschossigen Wohnbebauung bestehend aus Einfa-
milienhdusern gepragt.

Begriindung — Satzung Seite 2



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz ir€

Bebauungsplan ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42 A"

3.3

//
(1

Abb. 2:  Digitales Orthophoto (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die bestehende ,Heilbronner StraBe”.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Bereich des Fist. 763/24 verlauft ein Mischwasser- und Regenwasserkanal der Stadt
Mosbach. Weiterhin sind durch die bereits angrenzende Bebauung Wasserleitungen und
Stromleitungen in unmittelbarer Nahe in der StraBe ,Am Waldhauer” vorhanden.

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur das Plangebiet besteht der seit 22.02.2025 rechtskraftige Bebauungsplan ,Heilbron-
ner StraBe, Nr. 2.42".

Umfang der Plananderung

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:

Begriindung — Satzung Seite 3



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz ir€

Bebauungsplan ,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42 A"

4.1

4.2

6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen

Um eine zu hohe Versiegelung der Flache zu vermeiden, werden Stellplatze sowie Ne-
benanlagen in Form von Gebauden nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache
sowie in der dafr festgesetzten Flache fir Stellplatze bzw. Nebenanlagen (Fahrradstell-
platze und Abfallbehalter) fir zulassig erklart.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Zur Gewabhrleistung einer maBvollen Verdichtung und zur Ermoéglichung der Errichtung
kleinerer Wohnungen wird die Zahl der Wohneinheiten auf max. 39 Wohneinheiten fest-
gesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird fir Wohnungen >60 gm auf 1,5 Kfz-
Stellplatze pro Wohnung erhdht, um dem in landlichen Raum héheren Pkw-Anteil pro
Haushalt gerecht zu werden. Fur die kleineren Wohnungen (<60 gm) ist ein Stellplatz
ausreichend.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uiber die bestehende ,Heilbronner StraBe” mdglich.

Die technische Versorgung (Strom, Telefon, Wasser) kann iber das angrenzende beste-
hende Leitungsnetz erfolgen.

Die Entwasserung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen.

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. Der Ausgleich der
zulassigen Eingriffe erfolgte bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
,Heilbronner StraBe, Nr. 2.42".

Durch die Bebauungsplandnderung im Sinne der Zielsetzung unter 1.1 erfolgt lediglich
eine Erhdhung der Anzahl der Wohneinheiten sowie die Staffelung der Anzahl der Stell-
platze nach der WohnungsgroBe. Eine Bebauung ist bereits jetzt durch den bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan maoglich.
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6.2

6.3

6.4

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Die Plananderung umfasst lediglich eine Erh6hung der maximalen Anzahl der Wohnein-
heiten und eine Verschiebung der Flachen fir Stellplatze, Tiefgarage und der Flachen fir
Nebenanlagen. Weiterhin wird eine Staffelung der erforderlichen Stellpldtze nach Woh-
nungsgréBe aufgenommen. Eine Erhéhung der Uberbaubarkeit ergibt sich durch die An-
derungen nicht.

Der Umfang méglicher Eingriffe und die Gefahr artenschutzrechtlicher Konflikte wird so-
mit durch die Plananderung gegeniiber dem gultigen Planungsrecht nicht erhoht. Fir
die Regelungsinhalte der Plandnderung ist somit kein Vollzugsdefizit im Hinblick auf den
Artenschutz zu erwarten. Aus diesem Grund wird von einer artenschutzrechtlichen Pri-
fung abgesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel” in § 1a
Abs.5 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des
Landes Baden-Wiurttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfligen Uber ausdrickliche Abwagungsrelevanz. Fir das Plangebiet wurde bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heilbronner Stral3e, Nr. 2.42" verbindlich Festsetzungen
zum Klimaschutz getroffen:

» Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsfahi-
ger Belage.

» Freigabe der Dachflachen fiir eine Dachbegriinung zur Verbesserung des Kleinklimas
und Reduzierung der Regenwasserabfliisse

» Vorgabe von Pflanzgeboten auf dem Baugrundstiick zur Verbesserung des Kleinkli-
mas.

* Neben der Sicherung glinstiger Belliftungseffekte ist auch die Sicherung glinstiger
thermischer Umgebungsverhaltnisse im Planungsgebiet und in dessen Umfeld von
Bedeutung. Die Auspragung eines Warmeinseleffektes ist moglichst zu vermeiden.
Durch die geringfligige Nachverdichtung im Sinne einer Arrondierung des beste-
henden Siedlungskorpers bleibt die Ventilationsfunktion der StraBenzlige gewahr-
leistet.

» Ausschluss von Schotter- und Steingarten auf dem Baugrundstiick zur Vermeidung
von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

» Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die gesetzliche Verpflichtung
gewabhrleistet.

Die Planung berlcksichtigt mit diesem umfassenden MaBnahmenbiindel auch weiter-
hin in ausreichendem MalBe die Belange des Klimaschutzes. Durch die bestehenden
Festsetzungen wird eine klimagerechte Entwicklung gefordert und sichergestellt.

Hochwasserschutz und Starkregen

Eine Gefahrdung durch Hochwasser ist am Planstandort nicht gegeben. Es befinden sich
keine Uberschwemmungsflachen bzw. Uberschwemmungsgebiete im Plangebiet bzw.
der ndheren Umgebung.
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Im Rahmen der mittlerweile vorliegenden Starkregenrisikomanagements der Stadt Mos-
bach ergibt sich bei einem extremen Abflussereignis keine erhdhte Gefahrdung durch
Starkregen im Plangebiet. Es befinden sich dartber hinaus auch keine Abflussbahnen
innerhalb des Plangebietes. Lediglich im Nordosten am Randes Plangebietes ergibt sich
eine kleinteilige Flache mit Uberflutungstiefen von maximal 50 cm.

Eine besondere Gefdahrdung durch Starkregen ergibt sich fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes somit nicht.

7. Angaben zur Planverwirklichung

7.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis zum Friihjahr 2026 abgeschlossen werden.

7.2 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Planung werden vom Vorhabenstrager ibernommen.

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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