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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 In-
nenentwicklung zu nutzen und auf den Grundstlicken 822/2 und 822/3 (Sulzbacher
StraBBe 8) eine verdichtete Wohnbebauung in Form von drei barrierefreien Mehrfamili-
enhdusern mit insgesamt zehn Wohnungen zu errichten.

Das geplante Vorhaben gliedert sich mit seiner dreigeteilten und damit aufgelockerten
Gebaudekubatur stadtebaulich in das bauliche Gesamtgefiige und die Strukturen an
der Sulzbacher StraB3e ein.

Das Vorhaben Uberschreitet jedoch die im bisher fir das Planareal glltigen Bebau-
ungsplan ,Neue Garten, Nr. 1.25" zulassige Anzahl der Vollgeschosse, die héchstzulas-
sige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude sowie die Baulinie, die nur fir den
nordlichen Gebietsteil festgelegt ist. Dies macht die Aufstellung eines Bebauungsplans
notwendig, um die Voraussetzungen fiir die Realisierung des Bauvorhabens zu schaf-
fen.

Durch die Wahl eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB kdénnen
Uber das Ubliche Mal3 hinaus gehende, auf das konkret geplante Vorhaben zugeschnit-
tene verbindliche Regelungen getroffen werden und somit die Planungsziele der Stadt
am besten verfolgt werden.

Verfahren

Am 12.12.2018 erfolgte der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats der Stadt Mos-
bach zur Teildanderung des Bebauungsplans "Neue Garten, Nr. 1.25" durch einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB im sogenannten "beschleunigten
Verfahren" gem. § 13a BauGB.

Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

e Die Uberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit ca. 1.210 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

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

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir 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 Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
abgesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch ge-
macht.

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, gehort 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 ,Neue Garten, Nr. 1.25 A" befindet sich norddstlich
der Innenstadt Mosbach auf Gemarkung Mosbach.

Das Areal liegt stidlich der Sulzbacher StraBe und nérdlich des Lohrtalwegs. Ostlich und
sudostlich des Plangebiets befinden sich die Neckar-Odenwald-Kliniken und die DHBW.
Im Norden grenzt die gemischte Bebauung entlang der Sulzbacher Stralle an das Plan-
gebiet an.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Flurstiicke 822/2 und

Bestandssituation

Das Plangebiet wird Norden durch die Sulzbacher StraBe L 527 und die Flurstlicke 822
und 822/1 begrenzt. Im Osten grenzt das Flurstiick 823/1 an, im Stden ein Weg (Flur-
stiick Nr. 780) und im Westen hinter dem Weg mit Flurstlicks-Nr. 766 von Stden nach
Norden die Flurstiicke 755/1, 755, 820 und 821.

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.3

4.1

Das Gebiet ,Neue Garten” ist gemischt bebaut und durch eine Bebauung mit Einfamili-
enhdusern und Wohn- und Geschaftsgebdauden gepragt. Westlich des Plangebiets be-
findet sich das Hotel und Restaurant Amtsstible, nordlich befinden sich das
Spielwarengeschaft Monika Scheuermann, ein Party-Service und eine Zahnarztpraxis.
Ostlich sind in ca. 70 m Entfernung das Krankenhaus und das Arztehaus angesiedelt.

Slidostlich des Plangebiets, angrenzend an den Knopfweg, sind Kleingérten gelegen,
die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Neue Garten, Nr. 1.25" als Sondergebiet Dauer-
kleingarten ausgewiesen sind. Im 6stlich an das Plangebiet angrenzenden unbebauten
Bereich wurde inzwischen auf der zuvor gehodlzbewachsenen Flache eine Baustrale fur
die Vorhabensumsetzung angelegt.

Der nordliche Teil des Plangebiets war bereits mit einem Wohnhaus Gberbaut, das im
Zuge der Realisierung des Vorhabens abgerissen wurde. Der slidliche Teil des Plange-
biets stellt sich als Wiesenflache dar.

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungsrecht

Es besteht im Planbereich der seit dem 24.02.1964 rechtskraftige Bebauungsplan ,Neue
Garten, Nr. 1.25". Mit diesem Bebauungsplan wurden auBBerdem &rtliche Bauvorschrif-
ten erlassen. So sind Einzelhduser in offener Bauweise festgesetzt und mit bis zu drei
Geschossen zugelassen. Pro Wohngebaude sind bis zu zwei Wohnungen zugelassen.
Wahrend auf dem Grundstiick Flst.Nr. 822/2 eine am Gebaudebestand orientierte Bau-
linie eingetragen ist, ist auf dem Grundstiick Flst.Nr. 822/3 keine Baulinie oder Baugren-
ze eingetragen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Neue Géarten, Nr. 1.25" wird im Teilbereich der An-
derung durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neue Garten, Nr. 1.25 A" er-
setzt sowie auf das konkrete Vorhaben abgestimmt. In diesem Zuge werden neue
zeitgemale Ortliche Bauvorschriften erlassen.

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.

Begriindung — Satzung Seite 3
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4.2

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 bertcksichtigen.

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.

Gemal Plansatz 1.4.1.4 (Ziel) ist der Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwick-
lung einzurdumen. Verflgbare Flachenpotentiale im Siedlungsbestand, wie z.B. Bauli-
cken, Brach- und Konversionsflachen, sind vorrangig vor anderen Flachenpotentialen zu
nutzen. Um den Energieverbrauch so gering wie moglich zu halten, soll damit zusam-
menhdngend gemaB Plansatz 3.2.2.2 (Grundsatz) eine weitergehende Zersiedelung
vermieden werden.

Es ist im Sinne des Regionalverbands, baulich ungenutzte Flachenpotentiale zu revitali-
sieren und so auch die Stadt- und Ortskerne zu attraktivieren.
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Abb. 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der gultigen 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Ob-
righeim und Neckarzimmern als Mischbauflache dargestellt.

Die Planung folgt aufgrund ihres kleinteiligen Umfangs dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB.

Begriindung — Satzung Seite 4
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Abb. 3:  Auszug aus dem rechtskriftigen Fldchennutzungsplan (Quelle: VvG der Stadt Mosbach
und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und Neckarzimmern)

Schutzgebiete

[

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

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berthrt.
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5.

5.1

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Im Bereich der Plandnderung sollen drei Mehrfamilienhauser mit insgesamt zehn Woh-
nungen entstehen, die iber eine Aufzugsanlage barrierefrei erreichbar sein sollen. Vor-
gesehen ist eine aufgrund der Topographie gestaffelte drei- bis teilweise
viergeschossige Bebauung mit Flachdachern. Der ruhende Verkehr soll vorwiegend im
Erdgeschoss der Baukorper untergebracht werden. Zusatzlich zu der Unterbringung in
den Garagen sind weitere offene Stellpldtze vorgesehen, sodass insgesamt 15 Stellplat-
ze geschaffen werden. Am nordlichen Gebietsrand ist zudem zwischen den PKW-
Stellplatzen ein Doppelstockparker fir 20 Fahrrader vorgesehen.

Die VerkehrserschlieBung ist Uber eine private Zufahrt von der Sulzbacher StraBe L 527
aus vorgesehen.

Die Grundzuge der Vorhabensplanung (Gebaudekubatur, Geschossstaffelung) werden
als Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlicher Teil des Bebauungsplans.

Im Folgenden ist die Planung des Architekturbiiros Arno Seeber (Ansichten) unmaB-
stablich dargestellt:
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VerkehrserschlieBung

Verkehrlich wird das Plangebiet Gber eine private Zufahrt von der Sulzbacher StraBe
L 527 aus angebunden.

Im bisherigen Bebauungsplan ,Neue Garten, Nr. 1.25" sind bis zu zwei Wohneinheiten
pro Wohngebaude vorgesehen. Durch den Bebauungsplan ,Neue Garten, Nr. 1.25 A"
wird die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten erhéht, wodurch auch das zu erwartende
motorisierte Verkehrsaufkommen gegentber der Altplanung ansteigt.

Der VEP sieht Garagen im Erdgeschoss der Wohngebdude und offene Stellplatze am
nordwestlichen Rand des Plangebiets sowie an der Stidost-Seite des in der Mitte gele-
genen Gebaudes vor. Die in den drtlichen Bauvorschriften vorgegebene Mindestanzahl
von 15 Stellplatzen (entspricht 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit) kann hierdurch nachge-
wiesen werden (siehe Kap. 6.2).

Die vorhandene Zufahrt zum Grundstiick 822/2 hat bisher eine Breite von 2,90 m und
muss so ausgebaut werden, dass sie den verkehrlichen Anforderungen geniigt. Mit ei-
ner Breite von knapp 4,90 m reicht die geplante Zufahrt in ihrer Dimensionierung aus,
um dem Verkehrsaufkommen von 15 PKW (entspricht 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit)
im Plangebiet gerecht zu werden. Zudem ist die geplante Zufahrt bei einem Ausbau auf
4,90 m brutto hinreichend angelegt fir die Befahrbarkeit durch Rettungsfahrzeuge und
Feuerwehr.

Begriindung — Satzung Seite 7
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5.3

6.1

Technische ErschlieBung

Die Strom- und Wasserversorgung sowie Abwasserentsorgung kénnen Uber eine Erwei-
terung des bestehenden Leitungsnetzes erfolgen.

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

Gemal der angestrebten Nutzung erfolgt die Ausweisung des Plangebiets als ,Reines
Wohngebiet”. GemaB der vorhabenbezogenen Verfahrensart sind in diesem Rahmen
jedoch nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Gebaudehohe der Baukorper wird durch den Schnitt (VEP Anla-
ge 3e) definiert. Die geplanten drei bzw. vier (bei Haus 1) Geschosse orientieren sich
dabei an der Bestandsbebauung nérdlich des Plangebiets, die zwei Vollgeschosse zzgl.
Satteldachaufbau aufweist und von der Sulzbacher StraBe aus dreigeschossig in Er-
scheinung tritt. Die geplante Ausbildung des obersten Geschosses als Vollgeschoss mit
Flachdach erméglicht die optimale Ausnutzung der Uberbauten Flache im Plangebiet,
um dem Grundsatz des Flachensparens sowie der innerstadtischen Nachverdichtung
gerecht zu werden. Der Schnitt (VEP Anlage 3e) zeigt, dass die geplante Gebaudehdhe
mit den Firsthdhen der bestehenden Bebauung an der Sulzbacher Stralle korrespon-
diert.

Um auf dem Dach der Wohngebaude u.a. eine Treppenhausiiberdachung und einen
Kamin installieren zu kénnen, ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebau-
dehohe mit untergeordneten technischen Einrichtungen und Aufbauten bis zu einer
Hoéhe von 1,20 m und einer Flache von 50 m? zulssig.

Der ZulassigkeitsmaBstab der drei geplanten Baukdrper mit zehn Wohnungen ergibt
sich direkt aus den Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP), so dass
auf eine zusatzliche Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ) ver-
zichtet wird.

Im bisher gultigen Bebauungsplan ,Neue Garten, Nr. 1.25" ist im Plangebiet bei einem
und zwei Vollgeschossen jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt, bei
drei Vollgeschossen eine GRZ von 0,3. Dabei ist zu beachten, dass diesem Bebauungs-
plan aus dem Jahr 1964 die Baunutzungsverordnung 1962 zu Grunde liegt, bei der Ne-
benanlagen nicht auf die GRZ anzurechnen waren.

Begriindung — Satzung Seite 8
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Als maximale Geschossflachenzahl (GFZ) sind bisher bei einem Vollgeschoss 0,25 fest-
gesetzt, bei zwei Vollgeschossen 0,5 und bei drei Vollgeschossen 0,7.

Die Uberschreitung der bisher festgesetzten GRZ durch die Vorhabensplanung erfolgt
aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, im Plangebiet im Sinne der Innenentwick-
lung eine verdichtete Bebauung mit insgesamt zehn Wohnungen zu schaffen. Da
Wohnbauflachen in zentraler Lage der Stadt kaum mehr zur Verfligung stehen, sollte
das Potential an dieser Stelle genutzt werden, um der groBen Nachfrage nach Wohn-
raum Rechnung zu tragen. Die GRZ und GFZ im Plangebiet stellen sich bei einer Ge-
samtflache des Plangebiets von 1.517 m? wie folgt dar:

= Durch den Bebauungsplan ,Neue Garten, Nr. 1.25 A" wird unter Berlcksichtigung
der Hauptgebaude und Terrassen/Balkone gemaB VEP eine GRZ von 0,35 (ca. 539
m?) ermdglicht. Die Obergrenze der GRZ von 0,4 gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO wird
somit eingehalten.

= Bei Berucksichtigung und Einbeziehung von Balkonen/Loggien und Stellplatzen mit
Zuwegungen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ergibt sich durch die Vorhabens-
planung eine mdgliche GRZ von 0,8 (ca. 1.216 m?).

= Die Obergrenze der GRZ von 0,4 im reinen Wohngebiet, die gemal § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO um 50 % Uberschritten werden darf, wird demnach durch das Vor-
haben um nochmals ein Drittel Gberschritten.

= Hinsichtlich der GFZ wird bei Annahme von vier Vollgeschossen in Haus 1 und drei
Vollgeschossen in Haus 2 und 3 durch den Bebauungsplan ,Neue Garten, Nr.
1.25 A" ein Wert von 1,04 (ca. 1.585 m?) ermdglicht.

= Die Obergrenze der GFZ von 1,2 im reinen Wohngebiet wird somit nicht Gberschrit-
ten.

GemaB BVerwG ist eine Bindung an ,besondere stadtebauliche Grinde” i.S.v. § 17
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauNVO fur die Festsetzung von MalBlberschreitungen bei einem
VEP nicht gegeben. An Stelle dessen wird auf die Wahrung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse als rechtliche Grenze verwiesen. In § 136 Ab-
satz 3, Nr. 1, a) BauGB sind als gesunde Wohnverhaltnisse ,die Belichtung, Besonnung
und Beluftung der Wohnungen" definiert. Die Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse sind im Plangebiet durch die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande nach
§ 5 LBO zur Nachbarschaft gegeben:

Die geplanten Baukorper halten auf Niveau des Erdgeschosses zur sudwestlichen
Grundstticksgrenze einen Abstand von 3,80 m ein. Das sudliche Gebaude weist einen
Abstand von 2,90 m nach Sidosten und Siidwesten auf. Nach Norden, zur bestehenden
Wohnbebauung hin, betragt der kiirzeste Abstand zum Grundstiick ,Sulzbacher Stra-
Be 12" 7,40 m. Mit einer Beeintrachtigung der Nachbarschaft im Hinblick auf die Belich-
tung, Besonnung und Beliiftung 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 im Sinne der gesetzlichen Vorgaben, wird die Uberschreitung des
MaBes der baulichen Nutzung als vertraglich erachtet.

Begriindung — Satzung Seite 9
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6.2

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

Als seitlicher Grenzabstand sind im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Neue Garten,
Nr. 1.25" bei ein bis zwei Vollgeschossen 4 m einzuhalten, bei drei Vollgeschossen 6 m.
Dariber hinaus sind Flachdacher nur fiir eingeschossige Wohngebaude, 6ffentliche Ge-
baude und Gewerbegebadude zugelassen.

Da sich der ZulassigkeitsmaBstab der geplanten Baukorper direkt aus den Regelungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) ergibt, wird auf eine Festlegung der Bau-
weise, Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Grenzabstande verzichtet. Die bauord-
nungsrechtlich vorgegebenen Grenzabstande werden eingehalten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Stellplatze sind in ausreichender Zahl gemaB Stellplatzschliissel in den Garagen im
Erdgeschoss der Wohngebaude sowie auf den ausgewiesenen Stellplatzflachen vorge-
sehen.

Begrenzung der Wohneinheiten

Um eine maBvolle ortsangepasste Verdichtung im Plangebiet zu erreichen und die
Auswirkungen fiur die Nachbarschaft auch im Hinblick auf die Verkehrszunahme in ei-
nem vertraglichen Mal3 zu halten, erfolgt eine Beschrankung der Anzahl der Wohnein-
heiten auf insgesamt maximal zehn Wohneinheiten im Plangebiet. Somit wird eine
angemessene Verdichtung im Bereich der Sulzbacher StraBe ermdglicht.

Flachen zur Abfallentsorgung

Um ein ungeordnetes Abstellen von Milltonnen an der Sulzbacher StraBe und etwaige
Verkehrskonflikte zur vermeiden, wird am nérdlichen Rand des Plangebiets ein Platz fur
die Aufstellung eines Miillcontainers zur Sammlung von Papier- und Restmdll vorgese-
hen.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Stadt- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

- Verwendung wasserdurchlassiger Beldage fur Stellplatze, Zugange und Zufahrten

Ortliche Bauvorschriften

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

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Begriindung — Satzung Seite 10



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Mosbach iF(
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neue Garten, Nr. 1.25 A"

Stellplatzverpflichtung

Von der Mdglichkeit nach LBO, eine héhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, wird
Gebrauch gemacht, um dem hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rech-
nung zu tragen und Konflikte durch Parksuchverkehr im Planungsumfeld zu vermeiden.
Die Stellplatzverpflichtung fir die geplanten zehn Wohneinheiten wird demnach auf 15
Stellplatze (entspricht 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit) erhoht.

6.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung
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7.

7.1

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 planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher
im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belan-
ge des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(vgl. § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensaus-
gleich zu berticksichtigen.

Unter Berticksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Das geplante Vorhaben kommt dem Ziel der innerortlichen Nachverdichtung nach, um
Baullicken zu schlieBen. Die zukiinftige Bebauung gliedert sich durch ihre Bauweise und
Struktur in die Bestandsbebauung ein. Neben der Nachverdichtung kann mit der Reali-
sierung des Vorhabens barrierefreier und durch die Verdichtung flachensparender
Wohnraum in Mosbach geschaffen.

Mit der geplanten Nutzung ist der Verlust einer innerdrtlichen privaten Freiflache sowie
eines bebauten Grundstiicks mit Garten verbunden, welche als Privatflache nur einem
eingeschrankten Benutzerkreis zur Verfligung stehen.

Die Bebauung des Gebiets fuhrt unzweifelhaft zu einem Verlust der Wiesenflache.
Durch die in nachster Nahe gelegenen Freiflachen und Dauerkleingarten ist dieser Ver-
lust jedoch als gering zu bewerten.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet weist im sldlichen Teil im Moment einen geringen Versiegelungsgrad
auf. Im Zuge der Baulandentwicklung erfolgt ein Angriff auf das Schutzgut Pflanzen, da
die vorherrschenden Vegetationsstrukturen entfernt werden. Dies wirkt sich ebenfalls
auf das Schutzgut Tiere aus, das im Zuge der artenschutzrechtlichen Priifung gesondert
untersucht und bewertet wird (s. Punkt 7.2).

Durch die VermeidungsmaBnahme der Baufeldraumung und Gehélzrodung in der Zeit
von Oktober bis Februar ist sichergestellt, dass keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande verbleiben.

Boden und Wasser

Durch die bestehende Bebauung im nérdlichen Plangebiet und die damit einhergehen-
de Nutzung ist der naturliche Boden auch in den unbebauten und nicht versiegelten
Flachen teilweise verandert. Im Bereich des zwischenzeitlich abgebrochenen Gebaudes
ist die natirliche Bodenfunktion schon vollstandig verloren gegangen.
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Im Plangebiet wird die natirliche Bodenfunktion durch Abtrag, Umlagerung und Ver-
dichtung der vorhandenen Boden im Zuge der Bebauung beeintrachtigt. Im direkten
Bereich der Bebauung (Flachenversiegelung) fihrt die Beeintrachtigung des Bodens
zum vollstandigen Verlust der natirlich Bodenfunktion.

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

Bisher weist das Plangebiet im sudlichen Teil keine Beeintrachtigungen hinsichtlich des
natlrlichen Wasserhaushalts auf, da die Boden unversiegelt sind. Negative Auswirkun-
gen auf Grundwasser und Wasserhaushalt allgemein werden in erster Linie durch Ver-
siegelungen und der damit einhergehenden Erhéhung des oberflachigen
Wasserabflusses hervorgerufen.

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

Luft und Klima

Art und Umfang der Planung stellen sich nicht als erheblich klimarelevant dar. Jedoch
stellt das Planungsziel, innenstadtnah und flachenschonend Wohnraum zu schaffen und
dabei das bereits vorhandene Baulandpotential im Sinne der Innenentwicklung zu akti-
vieren, eine MaBnahme dar, die geeignet erscheint, der weiteren Zersiedelung und dem
damit verbundenen erhéhten, verkehrsbedingten AusstoB von CO; entgegen zu wirken.

Die unbebauten Gebietsteile besitzen aufgrund ihrer Lage und Vegetationseigenschaf-
ten eine gewisse Bedeutung flr die Kalt- und Frischluftproduktion.

Die geplante Bebauung fuhrt durch zusatzliche Versiegelung zur negativen Verande-
rung des Kleinklimas hinsichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Die versiegelten
Oberflachen strahlen Warme ab und fliihren zu einer Erwarmung der Umgebung.

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

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild in Mosbach zeichnet sich entlang der Sulzbacher Strale bereits
durch recht dichte Bebauung aus und ist auch von gréBeren Bauten, wie z.B. dem Kran-
kenhaus, gepragt. Das Plangebiet gliedert sich somit in den bestehenden Siedlungs-
korper ein.

Durch das geplante Vorhaben im Plangebiet gemal3 der Darstellung im VEP wird das
Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt.

Insgesamt ist der planbedingte Eingriff aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung
eines Teils des Plangebiets im vorliegenden Fall als eher gering einzustufen.
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7.2

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtli-
che Priifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg
aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
der in Baden-Wirttemberg britenden europaischen Vogelarten geprift, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Fur die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten und auch die Brutvogel, die
im Umfeld des aktuellen Plangebiets briten, kann ausgeschlossen werden, dass
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern konnen zu Schaden kommen, wenn
wahrend der Brutzeit Gehdlze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

Verbotstatbestande in Bezug auf Arten des Anhangs IV (bis auf Fledermause und
Reptilien) lassen sich wegen der geringen Eignung der Lebensraume ausschief3en.

Fledermduse:

Im Plangebiet wurde keine eigene Erfassung der Fledermausfauna vorgenommen.
Bezuggenommen wurde auf die Fledermauserfassung entlang der L 527 in Verlan-
gerung der Sulzbacher StraBe aus dem Jahr 2013.

Von den damals erfassten 16 Fledermausarten kdnnten sechs im Bereich Neue Gar-
ten und dem umgebenden Stadtgebiet Quartiere jeglicher Art haben und die Neu-
en Garten als Jagdgebiet nutzen.

Mit dem Abriss des Wohngebaudes und Schuppens im Winter wurde sichergestellt,
dass der Verbotstatbestand Totung und Verletzung nicht ausgelost werden konnte.
Fledermause hielten sich zu dieser Zeit sicher nicht in den Gebduden auf. Durch
den Abriss gingen moglicherweise fir Quartiere genutzte Gebaudestrukturen ver-
loren. Ahnliche und gleichwertige Strukturen gibt es an Gebduden der Umgebung
in groBer Zahl. Verschlechterung der Erhaltungszustande der lokalen Populationen
mussen nicht befiirchtet werden.

Der Bebauungsplan fuhrt nicht dazu, dass Verbotstatbestande bezliglich der Fle-
dermause ausgeldst werden.

Zauneidechsen und andere Reptilien:

Im Gebiet Neue Garten kommen, von der Mauereidechse abgesehen, moéglicher-
weise bzw. wahrscheinlich alle fir Mosbach bekannten Reptilien vor.

Waldeidechse, Blindschleiche und Ringelnatter sind artenschutzrechtlich nicht rele-
vant.

Da die Flache im Marz weitgehend abgeraumt wurde, macht eine Nachsuche nach
Reptilien wenig Sinn.

Da es flr Zauneidechse und Schlingnatter, die in Stellen des Stadtgebiets nachge-
wiesen sind, keine geeigneten Lebensstatten gibt und gab, Platze und Stellen zum

Sonnen mit ausreichend Schutz und ebenso Versteckméglichkeiten fiir beide Arten
sowie Moglichkeiten zur Eierablage fiir die Eidechsen fehlten, wird ausgeschlossen,
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7.3

dass die Arten im Plangebiet geeignete Lebensstatten haben oder hatten und Ver-
botstatbestande der beiden Arten hatten eintreten konnen.

Verkehr und Immissionen

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von der 4,90 m (brutto) breiten Ein-/Ausfahrt im
Norden des Plangebiets aus, die in die Sulzbacher StraBe L 527 einmiindet. Im Zuge der
Abwagung der in der Offenlegung eingegangenen Stellungnahmen wurde die Zufahrt
durch Einbeziehung des stdwestlich angrenzenden und vom Vorhabenstrager zu er-
werbenden Weges von 3,90 m auf 4,90 m aufgeweitet. Damit ist ein Begegnungsfall
zwischen zwei PKW maoglich und mit Verkehrskonflikten im Bereich der Ein-/Ausfahrt ist
nicht zu rechnen. Da die Anbindung des Grundstiicks 822/2 auch bisher auf diesem
Weg erfolgte und keine andere Moglichkeit flr die Zufahrt besteht, stellt sich die ge-
plante Ein- und Ausfahrt als geeignet dar, um den Verkehr abzuwickeln.

Als Basis fur die Ermittlung des kiinftigen Verkehrsaufkommens im Plangebiet und der
anzunehmenden Larmimmissionen fir die Umgebungsbebauung sind die DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau), die Richtlinie fir den Larmschutz an StraBen (RLS-90) so-
wie die Untersuchung ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebiets-
typen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen herangezogen
worden.

Die DIN 18005 sowie die RLS-90 legt Orientierungswerte fest, die sich im WR-Gebiet
bei 50 dB am Tag und 40 dB in der Nacht belaufen. Mit den zehn geplanten Wohnein-
heiten liegt die geschatzte Einwohnerzahl bei 25 Einwohnern (2,5 EW pro WE). Mit an-
genommenen 4 Fahrtwegen pro Bewohner pro Tag (Richtwert 3-4 beim
Einwohnerverkehr in Wohngebieten), beliefe es sich auf 100 Kfz-Fahrten pro Tag.

Anhand dieses Wertes sowie dem kurzesten Abstand zur nachstgelegenen Wohnbe-
bauung wurde eine Uberschldagige Ermittlung der Larmbelastungen nach gangigen
Rechtsgrundlagen erarbeitet. Diese Ermittlung zeigt, dass gemaB der Richtlinien DIN
18005 und RLS-90 selbst an kritischen Stellen keine Uberschreitung der entsprechen-
den Orientierungswerte auftritt.

Prinzipiell ist fir die Relevanz Kfz-bedingter Schadstoffe eine Gesamtbetrachtung des
betroffenen Gebiets entsprechend der Vorgaben der 39. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchV) sowie der 22. BImSchV und der 33.
BImSchV angebracht. Dabei erscheint eine dezidierte Untersuchung bei relativ geringen
Verkehrsbelastungen von wenigen 1000 Kfz/24 h in der Praxis nicht geboten. Die zu
erwartenden Verkehrsstarken im Plangebiet von rund 100 Kfz/24 h liegen dabei noch
deutlich darunter. Nach der generellen Faustformel ist bei Kfz-bedingtem Verkehrslarm,
bei dem die Grenzwerte der 16. BImSchV sowie die Orientierungswerte der DIN 18005
nicht Gberschritten werden, auch nicht mit einem Uberschreiten der Grenzwerte fiir Ge-
sundheitsgefahren durch Kfz-bedingte Schadstoffe zu rechnen.
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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:

e Durchfihrungsverpflichtung

e Ubernahme von Planungsleistungen und Planungskosten

Aufgestellt:
Mosbach, den 02.10.2019

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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