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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 und Nachverdichtung flachensparend zu nutzen und im Plangebiet eine
Wohnbebauung in Form einer barrierefreien Wohnanlage mit insgesamt 10 Wohnungen
sowie zwei Einfamilienhauser zu errichten.

Zur Nutzung des vorhandenen Baulandpotentials durch eine verdichtete Wohnbebau-
ung im zentralen Siedlungsbereich des Stadtteils Neckarelz wird die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die rechtli-
che Grundlage fir die Realisierung der geplanten Wohnbebauung geschaffen und somit
der hohe ortliche Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum gedeckt werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zuldssigkeitsmerk-
male werden erfillt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit ca. 910 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begrindet.

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

Im Bereich des Plangebiets wurde im Vorfeld bereits ein Bebauungsplanverfahren ge-
startet, welches jedoch in der bisherigen Form nicht weiterverfolgt werden konnte. Fir
das Verfahren zum Bebauungsplan "Mosbacher Stral3e, Nr. 2.38" als vorhabenbezogener
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB erfolgte der Aufstellungsbeschluss am 12.12.2018. Im
Zuge des Verfahrens erfolgte im Herbst 2019 sowie im Frihjahr 2020 jeweils eine Betei-
ligung von Behérden und Offentlichkeit.

Aufgrund der erforderlichen Neuplanung mit gednderter Abgrenzung des Plangebiets
wurde vom Gemeinderat der Stadt Mosbach am 23.06.2021 der Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Mosbacher StraBe, Nr. 2.38 A" gefasst. In der zweiten Jahreshalfte
2021 wurde die Planung erneut weiterentwickelt, weshalb erst im Friihjahr 2022 die Of-
fentlichkeit- und Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt wurde.

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.1

Hinsichtlich der internen verkehrlichen ErschlieBung, der Anzahl der Wohneinheiten so-
wie der Larmimmissionen gingen im Rahmen der Offenlegung umfangreiche Anregun-
gen ein, auf die von Seiten des Vorhabenstragers mit einer weiteren Planungsvariante
reagiert wurde.

Da sich der Inhalt der Planung erneut deutlich vom bisherigen Bebauungskonzept unter-
scheidet, wurde das Verfahren zum Bebauungsplan ,Mosbacher Strale, Nr. 2.38 A" ein-
gestellt und ein neues Bebauungsplanverfahren ,Mosbacher StraBe, Nr. 2.38 B”
begonnen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.07.2023 im Gemeinderat gefasst.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Die GrolB3e 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.

Die Gemarkung der GroBen Kreisstadt Mosbach umfasst eine Flache von 6.216 ha. Die
Einwohnerzahl betragt ca. 23.484 Einwohner (Statistisches LA, Stand 2022).

NG, W’ﬁ‘\‘)>:‘ ‘

Plangebiet
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Abb. 1:  Auszug aus der TK25 (Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Ba-
den-Wiirttemberg)

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Mosbacher StraBe, Nr.2.38 B” befindet sich im
Stadtteil Neckarelz.

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.2

3.3

4.1

Das Areal liegt noérdlich der Mosbacher Strale, dstlich der Lindengasse, stidlich der Un-
teren Gasse und westlich der Hohen Gasse, hinter der bestehenden Bebauung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 261, 263, 264, 265,
267/1 und 267/2. Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 2.275 m?,

Bestandssituation

Das Plangebiet wird im Norden durch das Flurstiick 289 und im Osten durch die Flurstu-
cke 257, 260, 290/4, 290/5 und 291/5 begrenzt. Im Siiden grenzt die Mosbacher StraBBe
an. Die westliche Begrenzung bilden von Std nach Nord die Flurstiicke 267, 270, 275/1,
275, 281, 283, 285 und 287.

Nordlich der Grundstlicke Mosbacher StraBe 17, 19 und 21 befinden sich bislang unbe-
baute Freiflachen. Die Flurstiicke 261, 263, 265 und 267/1 im Suden des Plangebiets sind
bereits Uberbaut. Die Wohnhauser Nr. 17/1, 19 und 21 sind mitsamt den nebenstehen-
den Schuppen zum Abbruch vorgesehen, um die Bebauung neu zu ordnen. Bei der ab-
zubrechenden Bebauung handelt es sich um eine im schlechten Zustand befindliche
Bausubstanz, die nach vielen Jahren nun einen gewissen stadtebaulichen Handlungsbe-
darf erfordert.

Die angrenzenden Grundstlicke sind hauptsachlich mit Wohnhdusern sowie mit Scheu-
nen, Schuppen und Wirtschaftsgebauden bebaut. In der 6stlichen Umgebung des Plan-
gebiets befinden sich in ca. 150 m Entfernung die Clemens-Brentano-Grundschule
Neckarelz und die KZ-Gedenkstatte. In westlicher Richtung sind in einem Radius von ca.
50 bis 200 m die Verwaltungsstelle Neckarelz-Diedesheim, mehrere Restaurants, eine
Fahrschule, ein Friseursalon, eine Sparkassen-Filiale und ein Kosmetikstudio angesiedelt.
Rund 300 m westlich des Plangebiets befinden sich das Tempelhaus und der Burggraben
Neckarelz.

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet bestand bisher kein Bebauungsplan, das Areal war planungsrechtlich
dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

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 ,Siedlungsflache 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. Verfligbare 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 ver-
mieden werden.

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

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der glltigen 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal,

Begriindung — Satzung Seite 4
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Obrigheim und Neckarzimmern als gemischte Bauflache dargestellt. In der Vergangen-
heit waren im Bereich des Plangebiets sowie im weiteren Umfeld verstarkt landwirtschaft-
liche Nutzungen anzutreffen, weshalb im seit dem Jahr 2001 rechtskraftigen
Flachennutzungsplan in diesem Gesamtbereich die Ausweisung einer gemischten Bau-
flache erfolgte.

Die tatsachliche Nutzung hat sich in den letzten Jahren/Jahrzehnten klar in Richtung
Wohnnutzung als Gberwiegende Nutzungsart entwickelt. Eine Ausweisung des Plange-
biets als Allgemeines Wohngebiet entspricht daher dem tatsachlichen aktuellen Nut-
zungscharakter in diesem Bereich und damit auch dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB. Auf eine Berichtigung kann dementsprechend verzichtet werden.

und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und Neckarzimmern)

Begriindung — Satzung Seite 5



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz iF(

Bebauungsplan ,Mosbacher Stral3e, Nr. 2.38 B”

4.3

5.1

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

FFH-Gebiet ,Bauland Mosbach”

In ca. 85 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich in norddstlicher Richtung das FFH-
Gebiet ,Bauland Mosbach”. Aufgrund der Entfernung des Gebiets und der dazwischen
befindlichen Bebauung ergeben sich durch die Planung keine negativen Einwirkungen
auf das FFH-Gebiet, sodass keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir die FFH-
geschutzten Flachen bzw. fur die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets zu erwarten sind.

Auf weitergehende fachliche Untersuchungen oder rechtliche Verfahrensschritte kann
daher verzichtet werden.

Plankonzept
Anderungen des Konzepts im Vergleich zur letzten Offenlegung im Mérz
2022

Die letzte Offenlegung im Rahmen des Verfahrens ,Mosbacher StraBe, Nr. 2.38 A" fand
im Februar / Marz 2022 statt. Geplant waren zwei Uber ein Treppenhaus verbundene

Begriindung — Satzung Seite 6
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5.2

Baukorper mit zwei und drei Wohnungen im slidlichen Teil des Plangebietes sowie dar-
Uber hinaus zwei weitere Baukorper mit jeweils finf Wohnungen und ein Einzelhaus im
nordlichen Teil des Plangebietes. Es sollten insgesamt 16 Wohneinheiten entstehen. Der
ruhende Verkehr sollte im dstlichen Teil des Plangebietes in Form von offenen Stellplat-
zen untergebracht werden. Bei den beiden Baukdrpern im sidlichen Teil waren Stell-
platze im Erdgeschoss geplant, beim Einfamilienhaus im Norden eine Doppelgarage.

Folgende Anpassungen der stadtebaulichen Konzeption wurden in Reaktion auf die Stel-
lungnahmen der Offenlegung vorgenommen:

- Durchgangige Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets

- Wegfall des sudlichen dreigeschossigen Gebaudekomplexes

- Planung von zwei Einzelhdusern im Norden

- Reduzierung der max. Anzahl der Wohneinheiten von insgesamt 16 auf insgesamt 14
- Verlegung der Zufahrt vom &stlichen Gebietsrand an den westlichen Gebietsrand

- Anordnung der Stellplatze im stiddstlichen Bereich des Plangebiets

- Festsetzung von Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB

- Aufnahme von Pflanzgeboten fiir Einzelbaume

Stadtebauliches Konzept

Die vorgesehene Bebauung in ihrer Gesamtheit fligt sich stadtebaulich in das Umfeld des
Plangebiets ein. Der Bereich entlang der Mosbacher StraBe weist bereits im Bestand eine
hohere Dichte auf als die nordlich daran anschlieBenden Bereiche. Entsprechend dieser
Ausgangssituation soll im Zentrum des Plangebiet eine hohere bauliche Dichte umge-
setzt werden, hier sind zwei Uber ein Treppenhaus verbundene Bauk&rper vorgesehen.
Im Norden sind angepasst an den eher aufgelockerten Bestand in der Umgebung zwei
Einfamilienhduser geplant.

Die durchgdngige Bebauungsstruktur in Richtung der Mosbacher StraB3e wird zugunsten
des Larmschutzes durch das Zurtckspringen des geplanten Baukdrpers unterbrochen.

Geplant ist die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in zentraler Ortslage, wobei ein
bestimmter Anteil der Wohnungen barrierefrei umgesetzt werden soll. Ziel der Planung
ist, sowohl die bauliche Dichte als auch die Hohe der spateren Gebaude von Siden nach
Norden zu verringern, um den bestehenden baulichen Strukturen in diesem Bereich an-
gemessen Rechnung zu tragen. Insgesamt sind innerhalb des Plangebiets drei Gebaude
vorgesehen. Die getroffenen Festsetzungen zur Geschossigkeit und Gebaudehdhe sowie
die festgesetzten Baugrenzen sollen diese stadtebauliche Zielsetzung sicherstellen.

Im gesamten Plangebiet sind maximal 14 Wohneinheiten vorgesehen. Damit kann eine
effektive Ausnutzung der verfligbaren innerortlichen Flachen bei einer gleichzeitigen Be-
ricksichtigung der umliegenden Bestandssituation erreicht werden. Die Gesamtplanung
ermoglicht einerseits eine stadtebaulich wiinschenswerte verdichtete Bebauung. Ande-
rerseits wird durch die im nordlichen Teil reduzierten Gebdaudehdhen und die Beschran-
kung auf maximal zwei Wohneinheiten eine angemessene Beriicksichtigung der in

Begriindung — Satzung Seite 7
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5.3

5.4

6.1

Richtung Norden eher aufgelockerten Bestandsbebauung sichergestellt. Gleichzeitig
wirkt sich auch die nach Norden abfallende Topographie auf die bauliche Wirkung der
geplanten Bebauung aus. So ist die ErdgeschossfuBbodenhdhe im nordlichen Teil des
Plangebiets ca. 1,2 m niedriger als im mittleren Bereich des Plangebiets. Damit soll ins-
besondere der ostlich anschlieBenden Bestandsbebauung hinsichtlich méglicher Auswir-
kungen in Bezug auf Verschattungseffekte, Bellftung und Sichtbeziehungen
angemessen Rechnung getragen werden.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber eine private Zufahrt von der Mosbacher Strale
aus. Mit einer Breite von 4,5 m bis 6,0 m reicht die geplante Zufahrt in ihrer Dimensio-
nierung aus, um dem Verkehrsaufkommen im Plangebiet gerecht zu werden. Diese Zu-
fahrt dient zudem der Feuerwehr und den Rettungsfahrzeugen.

Innerhalb des Plangebiets sind fir den Wohngebaudekomplex mit zehn Wohneinheiten
insgesamt 15 Stellplatze fur den ruhenden Verkehr vorgesehen. Diese sind diese bis auf
einen Garagenstellplatz durchgangig als offene Stellplatze konzipiert, und in Richtung
der Ostlichen Gebietsgrenze angeordnet.

Technische ErschlieBung

Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung konnen tber eine Er-
weiterung des bestehenden Leitungsnetzes erfolgen. Die Abfallentsorgung erfolgt tiber
die Mosbacher StraBe. Unmittelbar westlich der Zufahrt ist hierfir eine Aufstellflache fur
Mullbehalter vorgesehen.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. In der Mosbacher Strafle befindet sich ein be-
stehender Mischwasserkanal. Dieser ist ausreichend dimensioniert, um das durch das
Vorhaben entstehende Schmutz- und Regenwasser aufzunehmen.

Der Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz wird tber das bestehende Leitungsnetz ge-
deckt. Die Zufahrten sind fur den Einsatz von L&sch- und Rettungsfahrzeugen der Feuer-
wehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf dem Baugrundstiick so-
wie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

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 und stadtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung von
Wohnraum erfolgt die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebiets”.

Begriindung — Satzung Seite 8
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Um Nutzungsunvertraglichkeiten zu vermeiden, werden im ,Allgemeinen Wohngebiet”
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet erfolgt die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,4. So kann ein nachfrageorientiertes Wohnquartier geschaffen
werden, das gleichzeitig dem Grundsatz des Flachensparens durch eine ausreichende
bauliche Dichte angemessen Rechnung tragt.

Die Geschossflachenzahl wird im gesamten Plangebiet mit 1,0 festgesetzt. Damit erfolgt
eine bewusste Abstufung von der Obergrenze des Orientierungswertes fiir Allgemeine
Wohngebiete (1,2 gemaB § 17 BauNVO). Durch die Festsetzung soll der spateren Bebau-
ung zwar Spielraum eingerdumt werden, gleichzeitig wird durch diese Obergrenze ein
stadtebaulicher Rahmen zur Sicherstellung eines angemessenen baulichen Umfangs vor-
gegeben.

Die Festlegung von Héhenlage und Hoéhe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine ortsgerechte Einbindung der Baukorper
in die Umgebungsbebauung sicherstellen. Die Hohenlage des Gebaudes wird daher
durch eine ErdgeschossfuBbodenhdhe, von der Abweichungen von 0,5 m zulassig sind,
festgesetzt.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen leitet sich aus der stadtebaulichen Ziel-
setzung ab, eine Differenzierung zwischen den Teilbereichen des Plangebiets vorzuneh-
men. FUr den mittleren Bereich mit Geschosswohnungsbau wird eine maximale
Gebaudehohe von 10,5 m festgesetzt. Zur Berlicksichtigung der aufgelockerten Be-
standssituation in der Umgebung wird im nordlichen Teil im Bereich der geplanten Ein-
familienhduser die zulassige maximale Gebaudehdhe mit 9,0 m nochmals reduziert.
Durch die Regelung zur Gebaudehdhe wird eine bauliche Integration in die Umgebung
sichergestellt und eine Gberdimensionierte Bebauung verhindert.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhe ist mit untergeordneten tech-
nischen Einrichtungen und Aufbauten wie Aufzugsvorrichtungen, Photovoltaikanlagen,
Dachbelichtungen, Klimatisierungs- oder Beluftungsanlagen fir eigene Zwecke bis zu ei-
ner Héhe von max. 1,2 m und einer Flache von 50 m? zul3ssig. Somit soll gewahrleistet
bleiben, dass diese Uberschreitungen das Gesamterscheinungsbild der Gebdudekubatu-
ren nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse leitet sich ebenfalls aus der angestrebten
Bebauungsstruktur und der zentralen stadtebaulichen Zielsetzung ab.

Bauweise und iliberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Angelehnt an das Plankonzept, der angestrebten Nutzung und Bebauungsstruktur wird
im Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen bestimmen sich durch Baugrenzen, die sich an der
konkreten Planung orientieren und gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fur die kiinf-
tige Bebauung ermaoglichen.

Begriindung — Satzung Seite 9



GroBe Kreisstadt Mosbach — Gemarkung Neckarelz iF(

Bebauungsplan ,Mosbacher Stral3e, Nr. 2.38 B”

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um den ruhenden Verkehr zu ordnen und eine zu hohe Versiegelung der Flache zu ver-
meiden, werden Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Garagen,
Carports bzw. Stellplatze fur zulassig erklart.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind Nebenanlagen aus Griinden der
Verkehrssicherheit nur mit einem Mindestabstand von 2,5 m zu 6ffentlichen Fahrbahn-
flachen zulassig.

Auf den gemaB Planeintrag hierfiir festgesetzten Flachen werden Standplatze fiir Abfall-
sammelbehalter in der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache zugelassen. Hier ist die
Einhausung der Milltonnen vorgesehen. Die Nebenanlagen dirfen ausschlieBlich der
vorliibergehenden Aufbewahrung der anfallenden Abfalle und Reststoffe dienen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird innerhalb des Plangebiets die maxi-
male Anzahl der Wohneinheiten begrenzt. So sind im noérdlichen WA maximal zwei
Wohneinheiten pro Wohngebaude, im stdlichen WA maximal zehn Wohneinheiten pro
Wohngebaude zuldssig. Somit wird eine angemessene Verdichtung unter gleichzeitiger
Berticksichtigung der umliegenden Bestandssituation ermdoglicht.

Private Verkehrsfliache

Um die private Zufahrt zu den Grundstiicken im Plangebiet zu sichern, wird eine private
Verkehrsflache festgesetzt.

Flachen zur Abfallentsorgung

Da eine Zufahrt durch ein Millfahrzeug auf der geplanten Zufahrt im &stlichen Teil des
Plangebiets aufgrund der flachensparenden Dimensionierung nicht moglich ist, ist ein
Standort zur Abfallentsorgung an der Mosbacher StraBBe festgesetzt.

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 Orts- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Belage flr Terrassen, Stellplatze, Hauszugange,
Garagenvorplatze und FuBwege zur Minimierung des Versiegelungsgrades

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen

» Verwendung insektenschonender Beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung im Winterhalbjahr

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote auf den privaten Grundstlicksflachen dienen der Gliede-
rung und Durchgriinung des Plangebiets sowie der direkten Umgebung und erfillen
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insbesondere mit Blick auf die hdhere bauliche Dichte in der ndheren Umgebung zusatz-
lich 6kologische Zwecke.

Um eine Durchgriinung des Gebiets zu gewahrleisten, sind die nicht baulich genutzten
Freiflachen gartnerisch anzulegen und mit einheimischen Gehdlzen und Strauchern zu
bepflanzen. Kies-, Schotter- und dhnliche Materialschittungen, ggf. in Kombination mit
darunterliegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien, sind hierfir unzu-
lassig. Aus demselben Grund sind im zeichnerischen Teil Standorte fiir das Anpflanzen
von Einzelbaumen im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Hinsichtlich einer ausreichend groBen gestalterischen Flexibilitat werden im Plangebiet
fur Hauptgebaude als Dachformen geneigte Dacher mit Dachneigungen von 10° - 45°
sowie Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit Dachneigungen von 0° - 5° flr zulassig
erklart. Im Sinne einer einheitlichen Gestaltung sind fiir Garagen, Carports und Neben-
anlagen Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit Dachneigungen von 0° - 5° zulassig.

Die Dachfarbengestaltung wird zur Erhéhung des Gestaltungsspielraums weit gefasst.
Neben den klassischen Rot- und Brauntdnen werden auch grau und anthrazit als Dach-
farbe zugelassen.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Beriicksichti-
gung der benachbarten Bestandsbebauung sowie um Blendwirkungen zu vermeiden,
sind grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialen und Farben zur Fassadenver-
kleidung unzuldssig.

Bei der Ausbildung des Dachgeschosses (Nicht-Vollgeschoss) als Staffelgeschoss miissen
die AuBenwande des Staffelgeschosses auf mindestens 75 % der gesamten AuBenlange
der Fassade um jeweils mindestens 1,5 m hinter die AuBenwandflache des darunter lie-
genden Vollgeschosses zuriicktreten, um einen gewissen stadtebaulichen Charakter zu
wahren.

Einfriedungen, Stiitzmauern und Gelidndeverinderungen

Zur Schaffung eines einheitlichen Gebietscharakters sind nur Hecken und offene Zaune
als Einfriedungen zulassig.

Das Gelande und die private Zufahrt werden so modelliert, dass ein barrierefreier Zugang
zu den Gebauden gewahrleistet werden kann. Der dadurch entstehende Hohenunter-
schied zum angrenzenden Geldnde erfordert im Norden und Osten des Plangebiets
StUtzmauern. Der Bebauungsplan regelt die Lage und ausgefiihrte Hohe der Stitzmauer
nicht abschlieBend. Auf den Wohnbaugrundstiicken mit maximal 2 WE / Wohngebaude
wird nach Norden eine Stitzmauer mit ca. 1,50 m Hohe bendtigt. Diese Hohe wird im
Bebauungsplan als maximale Hohe festgesetzt. Nach Osten hin wird die Stiutzmauer
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niedriger, mit ca. 1,0 m Hohe, ausgebildet und verlauft abgestuft, dem natirlichen Ge-
lande folgend. Aufgrund der Zwangspunkte der Planung (insbesondere der Grundstticks-
breite) ist eine flachere Abbdschung in 6stliche Richtung bei Beibehaltung der Lage und
Dimensionierung der Zufahrt nicht moglich.

Um eine zu massive optische Wirkung an der Grundstiicksgrenze zu vermeiden, werden
nur offen gestaltete Absturzsicherungen (z.B. Zdune) zugelassen. Stiitzmauern kdnnen
mitsamt der Absturzsicherung somit nicht als 2,50 m hohe Wand in Erscheinung treten.

Zur Vermeidung zu starker Gelandeveranderungen werden Aufschittungen und Abgra-
bungen gegeniiber dem natirlichen Gelande auf maximal 2,0 m begrenzt.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des angrenzenden StraBenraums sowie
der umliegenden Bebauung sind sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen
mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzulassig.

Verwendung von AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitdt im Wohnquartier ist pro Gebaude nur eine
AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Von der Mdglichkeit nach Landesbauordnung (LBO) eine hdhere Stellplatzverpflichtung
festzusetzen, wird Gebrauch gemacht, um dem hohen 6értlichen Motorisierungsgrad aus-
reichend Rechnung zu tragen und Konflikte durch Parksuchverkehr im Planungsumfeld
zu vermeiden. Es wird ein Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit fest-
gesetzt. Damit werden die entsprechenden Mindestvorgaben der LBO Uberschritten.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:

= Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung
= Baugrunduntersuchung
= Regenwasserzisternen

* Geotechnik

= Starkregenereignisse

= Archdologischer Priffall
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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 planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

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

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

Mensch und Gesundheit

Das geplante Vorhaben kommt dem Ziel der innerortlichen Nachverdichtung nach, um
Baullicken zu schlieBen. Neben der Nachverdichtung kann mit der Realisierung des Vor-
habens barrierefreier und durch die Verdichtung flachensparender Wohnraum in Mos-
bach geschaffen werden.

Mit der Realisierung des Vorhabens ist der Verlust von innerdrtlichen privaten Freiflachen
mitsamt ihrer Bestandsbebauung verbunden, die als Privatflachen bisher nur einem ein-
geschrankten Benutzerkreis zur Verfligung stehen.

Die Bebauung des Gebiets fihrt unzweifelhaft zu einem Verlust der bestehenden Hecken
und Geholze sowie der Wiesenflache. Durch die in nachster Nahe gelegenen Freiflachen
in Richtung der Elz im Norden und der Grundschule im Osten ist dieser Verlust jedoch
als gering zu bewerten.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet weist im nordlichen Teil gegenwartig einen geringen Versiegelungsgrad
auf. Im Suden des Flurstlicks 267/2 stehen zwei Baume und das Flurstlick 261 zeichnet
sich durch Hecken- und Geholzbewuchs aus. Die Baulandentwicklung bewirkt eine Be-
eintrachtigung des Schutzguts Pflanzen, da die vorherrschenden Vegetationsstrukturen
entfernt werden. Dies wirkt sich ebenfalls auf das Schutzgut Tiere aus, welches im Zuge
der artenschutzrechtlichen Prifung gesondert untersucht und bewertet wird (s. Kapi-
tel 7.2).

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

Darliber hinaus werden als vorgezogene MaBBnahmen (CEF) an Gebduden und Baumen
in der Umgebung zwei Nistkasten fir Hohlenbriter, zwei fiir Halbhdhlenbriter und drei
Nisthilfen fur Nischenbriter angebracht.
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Boden und Wasser

Durch die bestehende Bebauung im sidlichen Plangebiet und die bisherige Wohn- und
Gartennutzung ist der natiirliche Boden auch in den unbebauten und nicht versiegelten
Flachen teilweise verandert. Im Bereich des bestehenden Gebaudes ist die natdirliche Bo-
denfunktion schon vollstandig verloren gegangen.

Im Plangebiet wird durch Abtrag, Umlagerung und Verdichtung der vorhandenen Béden
im Zuge der Bebauung die natiirliche Bodenfunktion beeintrachtigt. Im direkten Bereich
der Bebauung (Flachenversiegelung) fuhrt die Beeintrachtigung des Bodens zum voll-
standigen Verlust der nattrlichen Bodenfunktion.

Durch Aktivierung des vorhandenen Innentwicklungspotentials kann der Ausweisung zu-
satzlicher Bauflachen auf der ,griinen Wiese” entgegengewirkt werden und somit Druck
vom AuBenbereich genommen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine natirlichen Gewasser. Die Planung
hat auch keinerlei negative Auswirkungen auf auBerhalb des Plangebiets liegende natir-
liche Gewasser.

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

Durch die Versiegelung verringert sich die fiir die Infiltration von Regenwasser vorhan-
dene Flache, sodass die Ruckfiihrung des anfallenden Oberflachenwassers in den natir-
lichen Wasserhaushalt (durch Versickerung, Verdunstung) weiter verringert wird 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, flachenschonend Wohnraum zu schaffen und dabei das bereits
vorhandene Baulandpotential im Sinne der Innenentwicklung zu aktivieren, eine Mal3-
nahme dar, die geeignet erscheint, der weiteren Zersiedelung und dem damit verbunde-
nen erhohten verkehrsbedingten Ausstol3 von CO, entgegenzuwirken.

Die unbebauten Gebietsteile besitzen aufgrund ihrer Lage und Vegetationseigenschaften
eine gewisse Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftproduktion.

Die geplante Bebauung fihrt durch zusatzliche Versiegelung zur negativen Veranderung
des Kleinklimas hinsichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Die versiegelten Ober-
flachen strahlen Warme ab und flihren zu einer Erwdarmung der Umgebung.

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

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild in Neckarelz zeichnet sich entlang der Mosbacher Stralle bereits
durch recht dichte Bebauung aus. Insbesondere im Bereich der Hohen Gasse und der
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Lindengasse herrscht ein verdichteter Bestand vor. Die geplanten Baukorper im Plange-
biet gliedern sich somit in den bestehenden Siedlungskorper ein. Durch das geplante
Vorhaben im Plangebiet wird das Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
in Baden-Wirttemberg briitenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Vogel:

» Fir die Vogel, die im Gebiet nur als Nahrungsgaste aufgetreten sind, kann ausge-
schlossen werden, dass Verbotstatbestande eintreten. Sie konnen Bauarbeiten aus-
weichen bzw. in den Flachen, in denen sie briten, finden keine Bauarbeiten statt und
werden daher weder getdtet noch verletzt. Fir sie gibt es keine erheblichen Storun-
gen, die Auswirkungen auf den Erhaltungszustand ihrer lokalen Population haben
konnten und ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden nicht beeintrachtigt.

= Bei 19 Vogelarten ist ein Briten im Gebiet moglich, bzw. wahrscheinlich. Beim Haus-
rotschwanz konnten Jungvégel beobachtet werden, sodass hier von einem sicheren
Brlten auszugehen ist. Potenzielle Brutpldtze im Gebiet sind insbesondere die Ge-
baude, die groBen Nadelbaume und die vollig mit Brombeeren und Gebiisch zuge-
wachsenen Flachen.

Alle Gebaude in der Flache werden abgerissen und die Vegetation wird komplett
geraumt. Bei der Rodung der Gehdlze, dem Abrdumen der Vegetation und beim
Abreifen der Gebaude wahrend der Brutzeit ist zu beflirchten, dass Vogel zu Scha-
den kommen. Nester mit Eiern kdnnen zerstort, Jungvégel und u.U. auch brutende
Altvogel kénnen verletzt oder getdtet werden.

= Um zu verhindern, dass Vogel verletzt oder getdtet werden, wird im Bebauungsplan
eine Festsetzung zur Baufeldraumung und Gehdlzrodung im Winterhalbjahr aufge-
nommen.

» Durch die Gehdlzrodungen gehen vor allem Nistmdglichkeiten (Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) von Frei- und Bodenbritern verloren. Hohlen und dergleichen konnten
an den Baumen nicht festgestellt werden. Dass irgendwo in den eingewachsenen
Obstbaumen eine Kohl- oder Blaumeise doch eine ausreichend grof3e Ausfaulung
findet, kann aber nicht ausgeschlossen werden.

= Mit dem Abriss der Wohngebdude und Schuppen gehen einige Brutmdglichkeiten
fur Nischen- und Halbhohlenbriter, wie Hausrotschwanz und Haussperling verloren.
Die frei- und bodenbritenden Arten finden in Griin- und Gartenflachen der Umge-
bung ausreichend Gehdlzflachen und Saumstrukturen, auf die sie ausweichen kon-
nen.

» Fir Hohlen-, Halbhdhlen und Nischenbriter ist das Angebot in der Umgebung aber
begrenzt. Um sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
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oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird, werden vor-
gezogene MaBnahmen (CEF) ergriffen. Dabei werden an Gebauden und Baumen der
Umgebung 2 Nistkasten fir Hohlenbriter, 2 fir Halbhdhlenbriter und 3 Nisthilfen
fur Nischenbriter angebracht. Im Plangebiet ist ein vorgezogenes Aufhdangen von
Nistkasten nicht mdglich, da es nach dem Abraumen keine Aufhdangemaoglichkeiten
gibt. Aufgehangt werden die Kasten in groBtmoglicher Nahe zum Plangebiet. Die
Kasten werden vor dem 1. Marz des Jahres, in dem das Plangebiet geraumt wird,
aufgehangt. Die Aufhangepunkte und die Art bzw. Bauweise der Kasten werden do-
kumentiert und die Dokumentation spatestens am 30. Juni des Aufhangejahres der
UNB vorgelegt. Der Erhalt der Nistkasten und Nisthilfen wird tGber einen Zeitraum
von 25 Jahren gesichert. Die Nistkasten und Nisthilfen sind jahrlich zu reinigen, ggf.
zu reparieren, in Stand zu setzen oder auch zu ersetzen. Am Ende des Aufhangejah-
res und der zwei Folgejahren ist die Belegung der Nistkasten und Nisthilfen zu pri-
fen. Die Ergebnisse sind werden der UNB spatestens bis zum 1. Marz des Folgejahres
vorgelegt.

Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie:

Wie in der Checkliste im Anhang dokumentiert ist, wurde zuerst fir jede Art gepriift,
ob der Wirkraum des Bebauungsplans im bekannten Verbreitungsgebiet der jewei-
ligen Art liegt. Bei der Begehung des Gebiets wurde auch gepriift, ob es im Geltungs-
bereich und seinem nahen Umfeld artspezifische Lebensraume bzw. Wuchsorte gibt.

Mit Ausnahme der Fledermause sowie der Zauneidechse konnte fur alle Arten des
Anhang IV nach dieser Uberschlagigen Prifung ausgeschlossen werden, dass sie im
Wirkraum vorkommen oder betroffen sein konnen.

= Zauneidechsen:

Das Areal liegt sehr verinselt innerhalb eines Quartiers mit dichter Randbebauung.
Zauneidechsen sind hier eigentlich nicht zu erwarten. Trotzdem wurde die Flache
zweimal, am 1.4.und am 1.6.2019, am spaten Vormittag und bei sonnigem, warmem
Wetter begangen.

Alle Randstrukturen und Strukturen, auf oder an denen Zauneidechsen Ublicherweise
beobachtbar sind, wurden dabei mehrfach Uberprift. Es konnten keine Zauneidech-
sen nachgewiesen werden und es gab auch keinerlei Hinweise z.B. typisches Ra-
scheln fliehender Eidechsen. Es kann mit groBer Sicherheit davon ausgegangen
werden, dass Zauneidechsen in der Flache nicht vorkommen. Ein Eintreten von Ver-
botstatbestanden ist nicht zu erwarten.

= Fledermause:

Die unbebauten Garten- und Griinflaichen mit dem Plangebiet sind ein sehr gutes
innerdrtliches Jagdhabitat, tber das eine sehr gute Vernetzung zur Elz mit ihrem
durchgéngigen Ufergaleriewald besteht. Uber die Elz, als ideales Jagdhabitat und
optimaler Flugkorridor, besteht auch eine gute Anbindung an den Neckar und die
westlich und nordéstlich gelegenen Waldgebiete. Die zwei hohen Fichten und der
Verbuschungsriegel im Plangebiet sind gute Leitstrukturen fir jagende Fledermause
und fiir Transferfliige. Die Gebaude sind schon lange nicht mehr bewohnt und sollen
abgerissen werden. An den Gebauden und in den Dachstihlen ist grundsatzlich mit
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Fledermausvorkommen zu rechnen. Der Baumbestand weist keine potenziellen
Quartiere (Baumhohlen, Spalten, abstehende Borke usw..) auf. Bei den Begehungen
wurden mit der Zwergfledermaus und der Breitflligelfledermaus zwei Fledermausar-
ten nachgewiesen.

Bei allen drei Begehungen jagten regelmaBig mehrere Zwergfledermduse ausdau-
ernd im Plangebiet. Besonders ausgepragt war die Jagdaktivitdt um die beiden ho-
hen Fichten. Intensive Flugaktivitdt herrschte auch entlang des Griinkorridors
zwischen der Lindengasse 23 und 27 im Westen sowie der Hohen Gasse 1 und 5 im
Osten. Einzelne Zwergfledermause jagten auch ausdauernd entlang des westlichen
Geholzrandes der verbuschten Flache und um die kleineren Geholze. Alle zeigten
beim Jagdflug eine starke Bindung an den vorhandenen Gehdlzbestand.

Bei der Breitflligelfledermaus gab es nur zwei Beobachtungen, am 16.05.19 jagten
sie einige Zeit um die beiden Fichten.

Die beobachteten Jagdfllige der Zwergfledermause sind ein deutlicher Hinweis da-
rauf, dass es in der Nahe ein Wochenstubenquartier der Art gibt. Bei den nachtlichen
Untersuchungen gab es keine Hinweise auf eine aktuelle Fledermauskolonie inner-
halb des Plangebietes.

Am 21.07.19 waren aus dem Dach des Wohnhauses Lindengasse 23 oder 21 Sozial-
rufe einer Fledermaus zu hoéren. Ein Ausflug konnte nicht beobachtet werden. Rufen
und Quartiertyp lassen eine Breitfliigelfledermaus vermuten. Fast zeitgleich flogen
aus dem Dach/Giebelspitze von Nr. 27 oder Nr. 18 gegenuber zwei Zwergfleder-
mause aus. Das plotzliche Erscheinen und die Sozial- und Ortungsrufe lieBen ein-
deutig auf ausfliegende Tiere schlieBen. Vermutlich handelt es sich bei beiden
Quartieren um Mannchenquartiere. Beide Quartiere liegen auBerhalb des Plangebie-
tes.

Bei der Kontrolle der Gebaude im Plangebiet konnten keine Fledermause oder Kot-
spuren festgestellt werden, obwohl an und in den Gebauden geeignete und gut zu-
gangliche potenzielle Hangpldtze vorhanden waren. Eine Nutzung durch
Fledermause als Sommer- oder Winterquartier kann ausgeschlossen werden. Die
wenigen Kotpellets von der Zwergfledermaus auf der oberen Ebene der Stallungen
stammen von nachtlichen Einflligen. Es konnte keine Kotansammlung festgestellt
werden, die auf einen Hangplatz hinweisen wirde.

Wenn bei der Gehdlzrodung, den Gebaudeabrissen und der Baufeldfreimachung
vorgegangen wird, wie bereits bei den Vogeln festgelegt, kdnnen Verbotstatbe-
stande vermieden werden.

Trotz des Wegfalls einer kleinen Jagdgebietsflache entstehen keine erheblichen St6-
rungen, die den Erhaltungszustand lokaler Populationen verschlechtern. Es entfallen
zudem auch keine tatsachlich genutzten Quartiere, sodass Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten nicht zerstort werden. Obwohl die Fledermause artenschutzrechtlich nicht
erheblich beeintrachtigt werden, wird empfohlen bei der Planung und beim Bau der
Wohnanlage MaBnahmen zu bertiicksichtigen, die Fledermdusen zugutekommen.

Durch die folgenden VermeidungsmaBBnahmen kann der Eintritt von artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldraumung und Geholzrodung im Winterhalbjahr
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7.4
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» RegelmaBige Mahd oder Mulchen, um Bodenbruten zu verhindern

= Anbringung von Nistkdsten und Nisthilfen als vorgezogene MaBnahmen (CEF), Si-
cherung durch einen offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Stadt und unterer Na-
turschutzbehdrde vor Satzungsbeschluss

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden, der dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Die weiteren
stadtebaulichen Belange wie die Raumbildung und Ortsrandgestaltung sowie die Wirt-
schaftlichkeit des Planvorhabens sind gleichrangig zum Klimaschutz.

Folgende MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen
der Planung bertcksichtigt:

= Zur Vermeidung einer zu hohen Versiegelung wird innerhalb des Plangebiets die
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen flr Terrassen, Stellplatze, Hauszu-
gange, Garagenvorplatze und FuBwege vorgeschrieben. Damit soll die Nieder-
schlagsversickerung im Plangebiet erhoht und das lokale Kleinklima gestarkt
werden.

= Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Umsetzung von Solarkolle-
ktoren und Photovoltaikanlagen (geltende Photovoltaik-Pflicht) gewahrleistet. Es ist
zudem bei der Herstellung von Flachdachern eine Dachbegriinung vorgesehen.

» Die nicht Gberbaubaren Flachen sollen gartnerisch angelegt werden, um zusatzlich
wirksame Effekte auf das Kleinklima im Planungsumfeld zu bewirken.

Die Planung berlcksichtigt mit diesem MaBnahmenbiindel in ausreichendem Mafe Be-
lange des Klimaschutzes. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine klimagerechte
Entwicklung gefordert und sichergestellt.

Starkregen

Die im Rahmen der Starkregenkonzeption fur die Stadt Mosbach erarbeiteten Starkre-
gengefahrenkarten zeigen flr das Plangebiet kein Gefahrenpotential auf. Durch das Vor-
haben sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Abflussverhalten bei Starkregen zu
erwarten.

Immissionen
Schreinerei-Betrieb

Im Suden des Plangebiets bestehet der Schreinerei-Betrieb HeiB. Bezlglich der Schrei-
nerei ist mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen mehr zu rechnen, da diese im na-
heren Bereich bereits die Immissionsrichtwerte eines Mischgebiets einhalten muss. Daher
und aufgrund der Entfernung von fast 50 m kann davon ausgegangen, dass die Immis-
sionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet im Plangebiet eingehalten werden. Der
Sachverhalt wurde mit der Gewerbeaufsicht des Landratsamtes abgestimmt.
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Landwirtschaftliche Nutzung

Nordwestlich des Plangebiets befinden sich neben Wohnhausern in der ndheren Umge-
bung des Plangebiets (Abstand von 8 bis 30 m) auch eine Scheune, ein Stall sowie meh-
rere Wirtschaftsgebaude. Auf dem Grundstlick FIst. Nr. 289 wurden folgende
Genehmigungen erteilt:

- Die Errichtung eines Stalls im Jahr 1952

- Die Errichtung einer Scheune im Jahr 1955

- Die Errichtung eines Wirtschaftsgebaudes im Jahr 1966
- Die Errichtung eines Stalls im Jahr 1981

Tatsachlich wurde die dortige landwirtschaftliche Nutzung im Laufe der vergangenen
Jahrzehnte sukzessive reduziert, sodass nach Prifung der aktuellen Situation derzeit le-
diglich rund 30 Hihner auf dem Grundstiick gehalten werden.

Beziiglich der Hihnerhaltung wurde eine Abschatzung mit der VDI 3894/2 durchgefihrt.
Demnach wurden fiir 30 Hiihner und einen Mitsthaufen mit Hiihnerkot (angesetzt wur-
den 40 m?) die Quellstarke ermittelt. Diese liegt unter dem Geltungsbereich der VDI. In
einem Urteil vom VG Ansbach (30.07.2015 - AN 3 K 15.00580) wurde analog in der dor-
tigen fachtechnischen Beurteilung vorgegangen und dies vom Gericht anerkannt. GemaB
der Stellungnahme der Gewerbeaufsicht wird hier keine Relevanz gesehen und somit
auch keine schadlichen Umwelteinwirkungen.

Mit Blick auf die weiteren umliegenden Gebdude wird ersichtlich, das die dortige Ge-
samtgemengelage Uberwiegend den Charakter eines allgemeinen Wohngebiets auf-
weist. Somit ist in Bezug auf die kiinftig geplante Wohnnutzung im Plangebiet mit keinen
nennenswerten Konflikten hinsichtlich landwirtschaftlicher Immissionen zu rechnen. Es
bestehen daher keine erheblichen Bedenken hinsichtlich der Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes im Plangebiet.

Verkehrslarm durch die Mosbacher StraBBe

Die geplante Bebauung weist einen Abstand von ca. 40 m zur Mosbacher Strale auf.
Durch dieses bewusste Abricken nach Norden ist eine deutliche Reduzierung der Larm-
pegel an den Gebaduden zu erwarten. Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch den Ver-
kehrslarm ist nicht zu rechnen. Zusatzlich wird das Plangebiet durch die dichte
zusammenhangende Bebauung entlang der Mosbacher Strae vom Verkehrslarm abge-
schirmt. Ostlich der Zufahrt des Plangebiets beginnt dariiber hinaus die Tempo-30-Zone,
die ebenfalls schallreduzierende Wirkung hat. Daher sind im Plangebiet keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm zu erwarten.

Verkehrsaufkommen und -larm im Plangebiet

Im Zuge der Realisierung von maximal 14 Wohneinheiten und der Verpflichtung zu
1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit ist mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens zu
rechnen. Durch die Unterbringung der Stellpldtze im Plangebiet, wird der Verkehrsraum
an der Mosbacher Strale liberwiegend freigehalten und Park-/Suchverkehr durch Anlie-
ger vermieden. Die verkehrliche Anbindung erfolgt tber eine 4,5 m bis 6,0 m breite Ein-
und Ausfahrt mit einem Anschluss an die Mosbacher Strale. Damit ist ein Begegnungsfall
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zwischen zwei PKW maoglich, sodass mit keinen erheblichen Verkehrskonflikten im Be-
reich der Ein-/Ausfahrt zu rechnen ist.

In Zuge der Herstellung der Zufahrt sowie der Stellplatze sind steigende Larmimmissio-
nen auf die Umgebung, insbesondere in Richtung der westlichen Bestandsbebauung na-
her zu bericksichtigen.

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

Die DIN 18005 sowie die RLS-90 legt Orientierungswerte fest, die sich im WA-Gebiet bei
55 dB am Tag und 45 dB in der Nacht belaufen. Mit den maximal 14 geplanten Wohnein-
heiten liegt die geschatzte Einwohnerzahl bei ca. 29 Einwohnern (2,1 EW pro WE). Mit
angenommenen vier Fahrtwegen pro Bewohner pro Tag (Richtwert 3-4 beim Einwohner-
verkehr in Wohngebieten), beliefe es sich auf 87-116 Kfz-Fahrten pro Tag.

Anhand dieses Wertes sowie dem kiirzesten Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebau-
ung wurde eine Uberschlagige Ermittlung der Larmbelastungen nach gangigen Rechts-
grundlagen erarbeitet. Diese Ermittlung zeigt, dass gemaf der Richtlinien DIN 18005 und
RLS-90 selbst an kritischen Stellen keine Uberschreitung der entsprechenden Orientie-
rungswerte 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. BIm-
SchV angebracht. Dabei erscheint eine dezidierte Untersuchung bei relativ geringen Ver-
kehrsbelastungen von wenigen 1.000 Kfz/24 h in der Praxis nicht geboten.

Die zu erwartenden Verkehrsstarken im Plangebiet von rund 90-120 Kfz/24 h liegen da-
bei noch deutlich darunter. Nach der generellen Faustformel ist bei Kfz-bedingtem Ver-
kehrslarm, bei dem die Grenzwerte der 16. BImSchV sowie die Orientierungswerte der
DIN18005 nicht Uberschritten werden, auch nicht mit einem Uberschreiten der Grenz-
werte fir Gesundheitsgefahren durch Kfz-bedingte Schadstoffe zu rechnen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll im ersten Quartal 2024 abgeschlossen werden.

Kosten und Finanzierung

Samtliche Planungs-, Gutachter- und ErschlieBungskosten werden vom Vorhabentrager
Ubernommen. Eine entsprechende Kostenlibernahmeerklarung zwischen Stadt und Vor-
habentrager wird noch abgeschlossen.
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