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1. Lage und Geltungsbereich

Die Grol3e Kreisstadt Mosbach liegt im Elzmindungsraum ca. 30 km nordlich der Stadt Heil-
bronn und ca. 40 km &stlich der Stadt Heidelberg. Sie befindet sich im westlichen Teil des
Landkreises Neckar-Odenwald, gehért dem Land Baden-Wdirttemberg an und ist Sitz der
Kreisverwaltung.

Benachbarte Gemeinden sind im Norden Waldbrunn, Limbach und Fahrenbach, im Osten
Elztal und Billigheim, im Stiden Neckarzimmern und HaBmersheim, im Westen Obrigheim,
Binau und Neckargerach.

Die Stadt Mosbach bildet mit den Umgebungsgemeinden Elztal, Neckarzimmern und Obrig-
heim die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Mosbach — Elztal — Neckarzimmern — Obrig-
heim.

Die Gemarkung der GrofRen Kreisstadt Mosbach umfasst eine Flache von 6.223 ha. Die
Einwohnerzahl betragt mit Stand 31.12.2016 23.763 Einwohner', davon entfallen rund 600
Einwohner auf den Stadtteil Reichenbuch, der im Nordwesten der Stadt Mosbach liegt.

Das Baugebiet ,Rote Acker VI* liegt im Norden des Stadtteils Reichenbuch westlich der Bir-
kenwaldstraRRe. Es ist bereits tiber die Birkenwaldstral3e erschlossen.

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches
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Darstellung unmaf3stabli
zug aus der Topographischen Karte 1 : 25.000, Ausgabe 2014

! Wohnbevélkerung gemaR Einwohnermeldestatistik der Stadt Mosbach



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rote Acker VI, Nr. 5.06" ist aus Abbildung 2
ersichtlich. Er umfasst Teilflachen der bisherigen Grundstiicke FIst.Nr. 671, 673, 674, 675
und 688 (Stand ALKIS 11.04.2017). Das Plangebiet umfasst 0,8 ha.

Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches
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Darstellung unmaf3stéblich, Kartengrundlage: LGL Badeﬁ-WUrttemberg (Hrsg.), unbeglaubigter Aus-
zug aus der automatisierten Liegenschaftskarte vom 11.04.2017

2. Bodenbeschaffenheit, Geldndeverhaltnisse, Altlas ten

Naturraumlich betrachtet liegt das Baugebiet im "Sandstein-Odenwald", am Ubergang der
"Lohrbacher Vorstufen“ in den "Winterhauch". Die geologische Karte zeigt LoRlehm Uber
dem ROt des oberen Bundsandsteines.

Die Flache weist eine Hohenlage zwischen rund 316 m U NN im Sudwesten des Plangebie-
tes und rund 329 m U NN im Nordosten des Plangebietes auf.

Altlastenverdéachtige Flachen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

3. Anlass zur Anderung und Planverfahren

Die GrolRe Kreisstadt Mosbach verfugt derzeit in ihren landlichen Stadtteilen nur noch Uber
sehr wenige bebaubare Grundstiicke. Im Stadtteil Reichenbuch sind die Mdéglichkeiten zur
Neubebauung weitgehend erschopft. Auch die Bauplatze im Baugebiet ,Rote Acker 111/2¢,
das in den Jahren 2003/2004 und somit als letztes Baugebiet in Reichenbuch erschlossen
wurde, sind bebaut.

Durch den Wohnungsbedarf ist fur die Eigenentwicklung des Stadtteils die Ausweisung neu-
er Wohnbauflachen dringend erforderlich, um der Abwanderung von jungen Familien entge-
genzuwirken. Dies kann im Stadtteil Reichenbuch anhand einer Arrondierung der bestehen-
den Siedlungsflachen westlich der Baugebiete ,Rote Acker I und ,Rote Acker IlI* gesche-
hen.



Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann die erforderliche planungsrechtliche
Grundlage geschaffen werden. Der Gemeinderat hat am 23.09.2015 den Aufstellungsbe-
schluss gefasst. In der Zeit vom 08.01.2018 bis 09.02.2018 wurde die friihzeitige Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung und in der Zeit vom 04.06.2018 bis 06.07.2018 die Offent-
lichkeits- und Behodrdenbeteiligung durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

4. Bestehende Planungen

Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan des Landes Baden-Wirttemberg ist die Grof3e Kreisstadt Mos-
bach als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie liegt im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen Hei-
delberg, Mosbach, Heilbronn sowie Heidelberg, Mosbach, Wirzburg.

Regionalplan
Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar enthalt inhaltsgleiche Aussagen zur Lage an
den Entwicklungsachsen und der Zentralitatseinstufung.

Gemall Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, verbindlich seit
dem 15.12.2014, ist das Gebiet als ,Weildflache" (ohne Restriktionen) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Die Erste Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Mosbach — Elztal — Neckarzimmern — Obrigheim ist am 27.01.2001 wirksam gewor-
den.

Das Gebiet ist in der gultigen Planfassung des Flachennutzungsplanes als ,Flache fur die
Landwirtschaft* gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9 a BauGB ausgewiesen. Um in diesem Bereich eine
Wohnnutzung zu ermdglichen, ist eine Umwidmung von bisher ,Flache fir die Landwirt-
schaft” in ,Wohnbauflache* nach 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vorzunehmen.

Der Gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Mosbach — Elztal —
Neckarzimmern — Obrigheim hat bereits in seiner Sitzung am 13.12.2004 den Aufstellungs-
beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst. Im Zeitraum vom 06.06.2005
bis einschlieRlich 08.07.2005 wurde die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
durchgefihrt.

Das Verfahren wurde jedoch zunéchst nicht weitergefiihrt, da das Plangebiet gemalR Raum-
nutzungskarte zum Regionalplan 1992 am Rand eines ,Schutzbedurftigen Bereichs fiur die
Landwirtschaft” und eines ,Regionalen Griinzugs" lag. Eine Ausweisung als Wohnbauflache
hatte daher zu einem Zielkonflikt mit dem Regionalplan gefiihrt. Dieser Konflikt hatte zum
damaligen Zeitpunkt durch ein Zielabweichungsverfahren oder eine TeilAnderung des Regi-
onalplans behoben werden kénnen. Beide Vorgehensweisen erschienen jedoch im vorlie-
genden Fall nicht praktikabel und wurden deshalb von Regionalverband und Regierungspra-
sidium nicht mitgetragen.

Es wurde vereinbart, die Planungsvorstellungen in das Fortschreibungsverfahren zum Regi-
onalplan einflieRen zu lassen und das FNP-Anderungsverfahren in dieser Zeit ruhen zu las-
sen. Das Fortschreibungsverfahren zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar erstreckte
sich Uber einen mehrjahrigen Zeitraum.

Seit dem 15.12.2014 ist der neue Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar verbindlich. Das
FNP-Anderungsverfahren konnte daher wieder aufgenommen werden. Der Gemeinsame

5



Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Mosbach — Elztal — Neckarzimmern —
Obrigheim hat in seiner Sitzung am 30.04.2015 den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplanes neu gefasst. Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung wurde vom 01.06.2015 bis 03.07.2015 und die Offentlichkeits- und Behdordenbeteili-
gung vom 08.01.2018 bis 09.01.2018 durchgefiihrt. Das Verfahren wird parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren zum Abschluss gebracht.

Schutzgebiete

Das Gebiet liegt derzeit auRerhalb der ErschlieBungszone des Naturparks Neckartal-
Odenwald. Eine Anderung der Naturpark-Verordnung eriibrigt sich jedoch. Nach § 2 Abs. 3
Nr. 4 der Naturpark-Verordnung vom 31.07.2000 werden Flachen, die im Flachennutzungs-
plan fur die Bebauung vorgesehen sind (Bauflachen), automatisch zur ErschlieBungszone.

Weitere Schutzgebietsausweisungen liegen nicht vor.

5. Bestand und Nutzung im Plangebiet

Das Gebiet ist Uber die BirkenwaldstraBe erschlossen. Die Flache wurde bislang landwirt-
schaftlich genutzt.

6. Ziel und Zweck der Planung

Wie unter Punkt 3 ausgefihrt, besteht im Stadtteil Reichenbuch nach weitgehender Aus-
schopfung der vorhandenen Bebauungsmdglichkeiten nach wie vor Eigenbedarf nach
Wohnbauflachen. Mit dem Gebiet ,Rote Acker VI* soll daher eine vertragliche Arrondierung
des Siedlungskorpers des Stadtteils Reichenbuch vorgenommen werden. Das Gebiet eignet
sich als Bauflache, da auf der anderen Stral3enseite bereits eine Bebauung vorhanden ist.
Weitere Standortalternativen innerhalb des Stadtteils Reichenbuch wurden gepruft, scheiden
jedoch aus unterschiedlichen Gesichtspunkten aus. In dem Gebiet soll eine Wohnnutzung
ermdglicht werden. Auf einer Flache von ca. 0,8 ha kdnnten neun Einzelhausbauplatze mit
einer GroRe von jeweils rund 650 gm (entsprechend der Nachfrage von Interessenten) ge-
schaffen werden. Durch diese aufgelockerte Bebauung kann der Siedlungskorper Reichen-
buchs behutsam erganzt werden. Die bereits vorhandene Siedlungsstruktur der bestehenden
angrenzenden Wohngebiete "Rote Acker" wird aufgegriffen und weiterentwickelt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemal der Zielsetzung, am Ortsrand von Reichenbuch ergédnzend Bauplatze zu schaffen,
die in erster Linie dem Wohnen dienen sollen, wird das Gebiet als ,,Allgemeines Wohngebiet*
gemal 8 4 BauNVO ausgewiesen, in dem Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
zulassig sind. Damit kein dariber hinaus gehendes zusatzliches Verkehrsaufkommen ent-
steht, werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sowie Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.

Malf der baulichen Nutzung

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung am Ortsrand von
Reichenbuch gewahrleistet werden. Die neuen Baukdrper sollen sich harmonisch in das
Orts- und Landschaftsbild einfigen. Gleichzeitig sollen den Bauherren jedoch auch Spiel-
raume fir eine individuelle Gestaltung ermdéglicht werden. Aus diesen Griinden werden eine
in Neubaugebieten fir Einfamilienhduser tbliche Grundflachenzahl von 0,4 und eine Ge-



schossflachenzahl von 0,7 festgesetzt und es werden Regelungen zur Trauf- und Firsthéhe
getroffen. Diese ermdglichen eine ein- bis zweigeschossige Bauweise.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundst Ucksflachen, Stellung bauli-

cher Anlagen

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise und die Beschrankung der Zulassigkeit auf
Einzelhduser soll der Charakter einer aufgelockerten Bebauung in Ortsrandlage gewahrt
bleiben. Durch die Festsetzung groRRer, Grundsticksgrenzen Ubergreifender Baufenster wer-
den die Rahmenbedingungen fur die Bauherren relativ grof3ziigig gefasst. Die Fristrichtung
wird parallel zur Birkenwaldstral3e festgesetzt, um den Ortsrand an dieser Stelle stadtebau-
lich klar abzuschlieRen.

Stellplatze und Garagen

Um den ruhenden Verkehr aus den hinteren Grundstiicksbereichen herauszuhalten, wird
festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen und Stellplatze au-
Berdem zwischen der vorderen Baugrenze und der vorderen Grundstiicksgrenze zulassig
sind.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Begrenzung der maximal zulassigen Wohneinheiten auf maximal zwei Wohnungen je
Wohngebaude erfolgt, um den ruhenden und flieRenden Verkehr in diesem Bereich bewalti-
gen zu kdénnen und im Hinblick auf die vorhandene Bevélkerungs- und Wohnstruktur des
Stadtteils Reichenbuch, insbesondere um den dorflichen Charakter zu sichern.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zw  eckbestimmung
Zur Bewirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke
und der Retentionsmulden wird ein Bewirtschaftungsweg angelegt.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung, einschliellich der Rickhaltung und Versicke-

rung von Niederschlagswasser

Westlich der Baugrundstticke wird ein Mulden-/Rigolensystem angelegt, das der Entwasse-
rung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers der Dach- und
Hofflachen dient. Entsprechende Flachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Offentliche Grunflachen
Die zwischen den Mulden und dem Bewirtschaftungsweg verbleibenden Flachen werden als
oOffentliche Grunflache ausgewiesen und als Wiese eingesat.

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und z  ur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden weitere
MalRnahmen festgelegt. Um unndétige Schadstoffbelastungen des Oberflachenwassers zu
vermeiden, wird der Einsatz metallischer Dachmaterialien, die potenziell Schwermetalle frei-
setzen, ausgeschlossen. Um die Versickerung des Niederschlagswassers zu gewdahrleisten,
wird neben den in den Ortlichen Bauvorschriften getroffenen Regelungen bzgl. der Anlagen
zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser auch die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatzflachen vorgeschrieben.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bep flanzungen

Ein Teil der Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere kann durch Baum- und Strauch-
pflanzungen in den Bauflachen und durch Einsaat der 6ffentlichen Griinflache ausgeglichen
werden. Es werden daher entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men.



8. Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen werden als Fassadenmaterialien nur nattrliche
Baustoffe in gedeckten Farbtdnen zugelassen. Leuchtende, grelle, rein wei3e oder schwarze
Materialien und Anstriche werden nicht zugelassen.

Fur Wohngebaude werden entsprechend der bisher im Umfeld Ublichen Gestaltung und un-
ter Berlicksichtigung aktueller Trends bei der Gebaudegestaltung geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 20° bis 38° zugelassen, steilere Da cher werden bei asymmetrischen Da-
chern nur fir die kiirzere Dachflache zugelassen.

In Anlehnung an das Ortsbild Reichenbuchs diirfen zur Dachdeckung nur naturrote und rot-
braune bis dunkelbraune sowie dunkelgraue kleinformatige Dachdeckungsmaterialien ver-
wendet werden.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sollen lediglich an der Stétte der Leistung zulédssig sein, z.B. als Hinweis-
schild, wenn ein freier Beruf in Raumen eines Wohngebaudes ausgetbt wird.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stucke

Um den Versiegelungsgrad der Oberflachen mdglichst gering zu halten und eine dem Orts-
bild entsprechende Freiraumgestaltung zu erreichen, sind die nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedigungen

Um durch Einfriedungen keine Barrierewirkung zwischen dem 6ffentlichen Stra3enraum und
den Vorgartenflachen auszulésen, wird die Hohe der Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache auf 1,00 m tber StraRenhthe begrenzt.

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Durch die Festsetzung einer Stellplatzverpflichtung von einem Stellplatz pro Wohnung mit bis
zu 50 gm und von zwei Stellplatzen pro Wohnung mit mehr als 50 gm Wohnflache soll der
gestiegenen Pkw-Dichte Rechnung getragen und das Abstellen von Fahrzeugen moglichst
auf die privaten Grundstiicke konzentriert werden.



Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dach- und Hoffla-
chen ist entsprechend dem Entwésserungskonzept fir das Baugebiet den Regenwasser-
hausanschlussen an der westlichen Grundstiicksgrenze zuzufiihren. Es wird anschlie3end in
das Mulden-/Rigolensystem abgeleitet. Im weiteren Verlauf der Ableitung fliet das Regen-
wasser weiter tUber belebte Bodenschichten bis es im Bereich Marzenwiesen in den Flurs-
bach gelangt.

Abbildung 3: Querschnitt Mulden-Rigolen-System

L 75 i 5.00 L 75 L
1 1 1 1
\ 75 L 1.50 L 2.00 f 1.50 P 75 |
| Muldentiefe, t = 60 cm |
Einstautiefe, h = 40 em "
| Ansaat Landschaftsrasen Sickerrasenansaat im Bereich der |
wasserseitigen Béschung, d = 10 em
.5 — 1

E P

Oberboden,
d=10cm

10

30-60

Geaotextil

Sickerrohr, DN 200

Kies, 2/8 mm, d = 30 - 60 cm

Darstellung unmafRstablich, Quelle: Bioplan




9. Natur und Umwelt

Umweltbericht
Der Umweltbericht ist als Teil der Begriindung beigefigt (siehe Anlage).

Eingriffsregelung

Zur Bewertung des vorgefundenen Grinbestandes und zur Beriicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Belange wurde ein Grinordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-
Untersuchung erstellt.

Der Eingriff kann innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden. Zur Kompensation
der Eingriffe in die Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden und Grundwasser sind Maf3nah-

men aufBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich, die das festgestellte Defizit von 37.531
Okopunkten ausgleichen.

Das Kompensationsdefizit wird durch die Zuordnung folgender MalRnahmen ausgeglichen:
MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt

Die Stadt Mosbach hat folgende MaRnahmen bereits umgesetzt. Sie liegen alle im Bereich
Reichenbuch.

Die Malinahmenbeschreibungen sind dem Grinordnerischen Beitrag als Anlage beigefugt.

1. Reichenbuch, Buchhélde, Flst.Nr. 1531/1

Ein 10 m breiter Ackerstreifen (rd. 2.450 gm) entlang eines Feldwegs wird als Fettwiese ein-
gesat und mit 14 Obstbaumen bepflanzt. Die Manahme wurde 2016 umgesetzt und flhrte
zu einer Aufwertung um 28.266 Okopunkte.

2. Reichenbuch, Mosbacher Pfad, FIst.Nr. 1433 und 1431

Ein 9 bis 12 m breiter Ackerstreifen (rd. 1.740 gm) entlang eines Feldwegs wird als Fettwiese
eingesat und mit 8 Obstbaumen und 2 Linden bepflanzt. Die MalRnahme wurde im

Herbst/Winter 2016/2017 umgesetzt und filhrte zu einer Aufwertung um 20.292 Okopunkte.

Die Zuordnung der MalRnahmen gleicht die Eingriffe durch den Bebauungsplan aus. Von der
Maflnahme ,Mosbacher Pfad” bleiben 18.501 Okopunkte auf dem Okokonto der Stadt.

Planungsrechtlich abgesichert werden die Malinahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches in
einem offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Land Baden-Wrttemberg.

Die formliche Zuordnung der Ausgleichsnahmen zu den Grundstiicken, auf denen Eingriffe
zu erwarten sind (Baugrundstiicke und offentliche Verkehrsflachen), ist im Bebauungsplan
festzusetzen. Aus diesem Grund wird in Ziff. 9 der Textlichen Festsetzungen eine Zuord-
nungsfestsetzung geman § 9 Abs. 1 a BauGB eingefligt.
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Besonderer Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes wurden durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung W. Si-
mon Uberprift. Als VermeidungsmalRBnahme wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
Baume rechtzeitig vor dem Beginn von Baumal3nahmen im Zeitraum Oktober bis Februar zu
roden und zu raumen sind und dass Baufeldflachen, wenn sie Uber einen langeren Zeitraum
brach liegen, im Vorfeld von Bauarbeiten ab Beginn der Vegetationsperiode bis zur Bebau-
ung mindestens alle zwei Wochen zu méhen sind. Damit wird verhindert, dass Bodenbruter
Nester anlegen.

10. ErschlieBung

Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die bestehende Birkenwaldstral3e, die bereits
fir das dstlich angrenzende Baugebiet ,Rote Acker III* ausgebaut wurde. Weitere StraRen-
baumal3nahmen sind daher nicht erforderlich.

Reichenbuch ist durch die Buslinie 834 (Mosbach — Nistenbach — Reichenbuch - Lohrbach —
Sattelbach) an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Eine Bushalte-
stelle befindet sich in 500m Entfernung zum Baugebiet.

Technische Erschliel3ung

Das Gebiet kann an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze (Strom, Wasser, Abwas-
ser) angeschlossen werden. Es erfolgt eine getrennte Ableitung des unverschmutzten Ober-
flachenwassers. Dazu wurden entsprechende Auflagen in Ziff. 5 der Ortlichen Bauvorschrif-
ten aufgenommen.

11. Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen und Hin  weise
In den Bebauungsplan wurden ergéanzend Hinweise zu folgenden Aspekten aufgenommen:
* Meldepflicht bei Bodenfunden

* Hinweise zum Bodenschutz
* Meldepflicht beim Auffinden erdfremder Materialien bzw. von verunreinigtem Aushubma-

terial
12. Statistik
Gesamtflache: rd. 0,8 ha 100 %
davon
Wohnbauflache rd. 0,60 ha 74 %
Grinflache inkl. Retentionsflachen rd. 0,13 ha 16 %
Verkehrsflache 2 rd. 0,07 ha 10 %

% Bewirtschaftungsweg
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