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Begriundung

zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Kelterdcker*,
1. Anderung und Erweiterung

Gemeinde Muhlhausen, Ortsteil Tairnbach

l. Abgrenzung des Plangebietes

Das auf der Grundlage des Bebauungsplanes ,Kelteracker aufgesiedelte Plangebiet liegt nord-westlich der
historisch entstandenen Ortsmitte von Tairnbach, welche durch das Schlossgebéaude, die evangelische Kir-
che sowie die Bebauung, entlang der Sternweiler- und die Eschelbacher Stral3e gepréagt ist.

Im Norden bildet die freie Feldflur, im Studen der hier vorhandene Hohlweg, welcher fir den landwirtschaftli-
chen Verkehr, aber auch fur Wanderer und Fahrradfahrer eine Bedeutung hat, die Grenze des Plangebietes.
Im Norden und Nord-Westen grenzt der im Jahre 1967 aufgestellte Bebauungsplan ,Leimen-Acker an den

Geltungsbereich an.

Das Quartier ,Lauertstralle — WeinbergstraRe — KirchstralRe* wurde in den Jahren 2005 bis 2009 durch den
Bebauungsplan ,Ortsmitte Tairnbach® Gberplant. Hierdurch wurden fur die nord-6stlich der Kirchstralie gele-

genen Grundstiicke die bisher giltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kelteracker aufgehoben.

Im Siden des Plangebietes wird das Plangebiet bis an die KirchstraRe und den hier vorhandenen Kirchplatz
erweitert. Damit sind, abweichend der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes, nunmehr auch die Flursti-
cke 27, 28, 500 und 500/3 sowie die gesamte Grundsticksflache des Flurstiickes 1274 Inhalt des Bebau-

ungsplanes.
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Auszug aus dem Ortsplan von Tairnbach mit Darstellung des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,,Kelteracker®, 1. Anderung und Erweiterung

. Derzeit qultiges Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Kelteracker” der Gemeinde Tairnbach, wurde am 11.01.1962 als Satzung beschlossen
und konnte, nach der Genehmigung vom 28.05.1962 durch das Landratsamt in Heidelberg, am 06.06.1962
in Kraft treten. Hier handelt sich um einen auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes erstellten Baufluch-
tenplan. Er beinhaltet einzelne Gestaltungsvorschriften zu den zulassigen Gebaudehthen, der Dachneigung

und zu den Garagen und Nebengeb&uden.

Die Aufsiedlung des Plangebietes erfolgte in den darauffolgenden Jahren auf der Grundlage dieser planeri-
schen Vorgaben. Sie haben bis zum heutigen Zeitpunkt ihre Giultigkeit und sind seitdem die rechtliche

Grundlage fur die Beurteilung beantragter, errichteter Bauvorhaben in diesem Bereich.
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zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes ,,Kelteracker“ aus dem Jahre 1962

1. Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Neuaufstellung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Baufldchen sind heute weitestgehend bebaut.

Im Zuge einzelner Uberlegungen fiir eine Bebauung der noch vorhandenen Bauliicken, bzw. fir Umbau- und
Erweiterungsvorhaben, wurde in den letzten Jahren deutlich, dass das bestehende Planungsrecht nicht
mehr den Anforderungen heutiger Zeit und dem sich gednderten Planungsverstandnis entspricht.

So ist die Aktualisierung und Fortschreibung der planungs- und baurechtlichen Festsetzungen ein wesentli-
ches Anliegen, welches die Gemeinde Mihlhausen veranlasst hat, eine Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes vorzunehmen. Dieses betrifft die rechtliche Eindeutigkeit der ,planungsrechtlicher Vorgaben® sowie die
aus heutiger Sicht gegebenen Erfordernisse einzelne Nachverdichtungsmaflinahmen im Gebiet durchzufiih-
ren und eine angemessene Erweiterung an vorhandenen Gebauden zu erméglichen.

Dies gilt fur die Ausformulierung der planungsrechtlichen sowie der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.
Neben den inhaltlichen und juristischen Prazisierungen ist es das Ziel der Gemeinde, dass auch die Belange
des Natur- und Landschaftsschutzes sowie des Klimaschutzes in dem fortgeschriebenen Bebauungsplan

ihren Niederschlag finden.
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Die Grundziige des urspriinglichen Bebauungsplanes und der hieraus entstandenen stadtebaulichen Struk-
tur, werden von der Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt. Das Mal der zukiinftig zulassigen bauli-

chen Nutzung soll durch die Anderung des Bebauungsplanes keine wesentlichen Anderungen erfahren.
Durch die Einbeziehung der an die Kirchstral3e angrenzenden Grundstiicke soll an dieser stadtebaulich sen-

siblen Stelle des Kirchplatzes gewahrleistet werden, dass eine hier zukinftig mégliche ergdnzende Bebau-

ung sich in die stadtebauliche Struktur der Kirchstraf3e und des Kirchenumfeldes einfugt.

V. Rechtliche Grundlagen

Die Rechtsgrundlagen fiir die Neuaufstellung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kelteracker® und fir
den Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), die Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 198), sowie die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990, geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1902).

Parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden die Ortlichen Bauvorschriften ebenfalls neu ge-
fasst.

Grundlage hierfir ist die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. | S. 422).

Wahl! des Verfahrens

Die Durchfiihrung der Bebauungsplan-Anderung und Erweiterung erfolgt aufgrund der inhaltlichen Zielset-
zung sowie der Lage des Plangebietes auf der Grundlage des § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung® im ,beschleunigten Verfahren®. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zukiinftig zulas-
sige Grundflache, im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit ca. 11500 m2 unterhalb der im § 13a BauGB
Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 genannte GréRenordnung von 20.000 mz2,

Die uberplante Flache liegt auBerhalb von ,NATURA 2000, Landschaftsschutz-, Naturschutz- oder Was-
serschutzgebieten. Dartber hinaus befinden sich keine geschitzten Biotope innerhalb des Plangebietes.
Eine Uberschlagige Prufung kam zu der Einschatzung, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes keine
erheblichen Umweltauswirkungen zur Folge haben wird. Die Planungsinhalte haben weder nennenswerte
raumliche Auswirkungen, noch sind aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen Uberschreitungen von
Umweltqualitdétsnormen und Grenzwerten zu erwarten.

Von der Aufstellung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie der Ausarbeitung eines Um-

weltberichtes nach § 2 a BauGB wird daher Abstand genommen.
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Belange der Regionalplanung, Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB

Regionalplanerische Belange sind von der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Rauenberg stellt die Flachen
des Plangebietes als ,bestehende Wohnbauflache“ dar. Damit kann die Feststellung getroffen werden, dass
die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kelterdcker* gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt wurde.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Rauenberg

V. Stadtebauliche Konzeption

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kelteracker* erfolgt mit der Zielsetzung, dass sich
durch die Neufassung des Planungsrechtes die gewachsene stadtebauliche Struktur des bebauten Berei-
ches nicht verandert. Dies betrifft sowohl die Festsetzungen Uber die zulassige Art der baulichen Nutzung,

die Bauweise sowie die im Plangebiet zuklnftig zulassigen Gebaudehdhen.

1. Art der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kelteracker” benennt aufgrund des Umstandes, dass die Ausarbeitung
der Entwurfsunterlagen sowie der Satzungsbeschluss vor einem Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung

erfolgte, keine Baugebietskategorie.
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Aufgrund der im Plangebiet vorherrschenden Nutzung, der Lage des Plangebietes sowie der vorhandenen
ErschlieBungsstrallen werden die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nunmehr geman

§ 4 der Baunutzungsverordnung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Grundlage hierfur ist die Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 21.11.2017, letztmalig geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023.

Durch die Erweiterung des Plangebietes verkirzt sich in einem geringen Umfang der Abstand aus ausge-
wiesenen Wohnbauflachen zum bestehenden Friedhof des Ortsteiles Tairnbach. Gemal dem Bestattungs-
gesetz Baden-Wirttemberg miissen Gebaude, die Friedhofszwecken dienen, einen Abstand von mindestens

10,00 m zur ersten Grabreihe aufweisen. Dieses Mafl3 wird im vorliegenden Fall bei weitem Uberschritten.

Aufgrund der bestehenden Siedlungsstruktur, aber auch zur Starkung der Ortsmitte, sollen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes die im § 4 Abs. 2 unter den Ziffern 2 und 3 genannten Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften, aber auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nicht zugelassen
werden.

Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen der Zielsetzung der Bebau-
ungsplan-Neuaufstellung, bzw. werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund geeigneterer
Standorte im Gemeindegebiet als nicht zuléssig erklart.

Aufgrund der sich stetig &ndernden Arbeitswelt sollen zukiinftig nicht stérende Gewerbebetriebe, entspre-
chend dem § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zukinftig
ausnahmsweise zugelassen werden. Hierzu zahlen, jeweils nach einer Einzelfallprifung, die sogenannten
,Stillen Gewerbebetriebe” wie beispielsweise Bliros, Dienstleistungsbetriebe, aber auch Arztpraxen, bei de-
nen davon ausgegangen werden kann, dass sich der Betrieb auf die angrenzende Wohnnutzung nicht st6-

rend auswirken wird.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass sich die Wohnqualitat durch die Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes fur die Bewohner des Plangebietes nicht &ndern wird. Die auf den Vorgaben
der Baunutzungsverordnung beruhenden planungsrechtlichen Vorgaben entsprechen der zwischenzeitlich in
Wohngebieten gelebten Realitat und den heutigen, auch generationstibergreifenden Bedurfnissen der Be-

volkerung.

2. Maf der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kelteracker beinhaltet fir die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke kein
eindeutig definiertes zulassiges Mal3 einer baulichen Nutzung. Der Baufluchtenplan im M. 1:1000 enthalt
eine Darstellung zulassiger Einzelhduser, der Textteil die textliche Vorgabe, dass die Grundrisse ein ,sicht-

bares Rechteck” bilden missen.

Die Gemeinde Mihlhausen formuliert nunmehr fir das Plangebiet die erganzende Festsetzung einer einzu-
haltenden Grundflachenzahl von ,0,4“. Dieses entspricht dem im § 17 der Baunutzungsverordnung vorgege-

benen Orientierungswert fur ein Allgemeines Wohngebiet.
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Im Hinblick auf die Festsetzung einer zukinftig zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen, orientiert sich die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes an den bisher giltigen Festsetzungen sowie dem vor Ort vorhande-
nen baulichen Bestand. Am nérdlichen sowie suidlichen Gebietsrand ist zuklnftig weiterhin ein Vollgeschoss
gemal der Vorgabe der Landesbauordnung zugelassen. Dieses beinhaltet, abgeleitet aus der hier anzutref-
fenden Topografie, weiterhin die Zulassigkeit von talseits zwei-geschossigen Gebaudefassaden. Dieser Pla-
nungsansatz wird deutlich durch den Umstand, dass, gemessen von der Mittelachse der das Grundstiick

erschlieenden 6ffentlichen Verkehrsflache, Trauth6hen mit einem MaR3 von 6,50 m zulassig sind.

Die im Bebauungsplan zukinftig geltende Obergrenze der zuldssigen Traufhdhen, bezieht sich auf den
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante der tragenden Dachkonstruktion. Damit bleiben die im Sin-
ne des Klimaschutzes auf einen Dachsparren aufgebrachten Dammstarken unbertcksichtigt. Abweichend
der bisherigen geltenden Gestaltungsvorschriften (,auf Kniestécke ist zu verzichten*) kann die modifizierte
Festsetzung zulassiger Traufhéhen dazu beitragen, den Dachraum zu Wohnzwecken besser zu nutzen. Mit
diesem Hintergrund werden in den Bebauungsplan ergdnzende Gebaudehdhen, in Abhéngigkeit der gewahl-
ten Dachform, festgesetzt. Diese sollen ein zu Wohnzwecken gré3eres Bauvolumen mit der Vorgabe ermég-
lichen, dass dieses sich in die gewachsene Siedlungsstruktur weiterhin einfiigt.

3. Ausweisung der Uberbaubaren Flachen, Stellung baulicher Anlagen

Die Ausweisung der Gberbaubaren Flachen orientiert sich eng an den Vorgaben des bisher rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Die den StralRenraum begrenzenden Baulinien werden im Sinne des § 23 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung durch Baugrenzen ersetzt. Ergéanzend wird eine straBenabgewandte Baugrenze
verbindlicher Bestandteil des Planungsrechtes. Sie ermdéglichen bestehende Gebaude in einem ausgewoge-

nen Verhaltnis zu erweitern und damit zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Die Vorgaben hinsichtlich der Stellung baulicher Anlagen werden nur fur Teile des aus dem rechtskréftigen
Bebauungsplan tibernommen. Dieses gilt fur die Stral’enziige, die bisher eine das Stralenbild dominierende

Giebelstandigkeit aufweisen.
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4, Bauweise

Gemal dem rechtskraftigen zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes waren im Plangebiet bisher aus-
schlieBlich Einzelhauser vorgesehen. Dementsprechend erfolgte auch die Parzellierung der einzelnen
Grundstiicke. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die Festsetzung der Art der zulassigen Bau-
weise nunmehr, unter Berlicksichtigung des Grundsatzes eines sparsameren Umganges mit Grund und
Boden, fiir die innenliegenden Quartiere erganzt durch die Vorgabe, dass in der offenen Bauweise zukinftig

nicht nur Einzelhduser, sondern auch Doppelhduser zulassig sind.

5. Begrenzung der Anzahl zuldssiger Wohneinheiten

Eine Begrenzung der Anzahl zulassiger Wohneinheiten war im bisherigen Bebauungsplan nicht enthalten.
Dieses resultierte aus dem Umstand, dass in ein Wohngebiet einer landlich gepragten Gemeinde Mehrfami-
lienwohnhéuser keine denkbare Option darstellten. Die somit auf der Grundlage des Bebauungsplanes ent-
standene, durch Einfamilienhduser gepragte Struktur soll nach Auffassung der Gemeinde Mihlhausen an
diesem Standort auch weiterhin Bestand haben. Mit diesem Hintergrund wird die Anzahl zulassiger
Wohneinheiten in Gebauden gemaf § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB auf maximal 2 Stiick begrenzt. Lediglich ent-
lang der KirchstraRe werden aufgrund der ortsnahen Lage und hier vorhandenen Grundstiickszuschnitte, die
zuldssige Anzahl auf 3 Wohneinheiten erhoht. Fir die mégliche Randbebauung am Kirchplatz wird die er-
géanzende Formulierung gewahlt, dass durch eine Neubebauung des Flurstiickes 500, zusammen mit dem

Flurstiick 28, in der Summe maximal 6 Wohneinheiten entstehen durfen.

VI.  Ortliche Bauvorschriften

Das Erscheinungsbild des Baugebietes ,Kelteracker® ist stark gepragt von der im Bebauungsplan des Jahres
1962 zulassigen Dachform (dargestellt sind ausschlieBlich Satteldacher) sowie der maximal mdglichen
Dachneigung (maximal 30 °). Mit diesem Hintergrund wurden die bisher fur das Plangebiet geltenden bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen weitestgehend auf die neu erstellte Satzung der &rtlichen Bauvorschrif-

ten Ubertragen und behutsam fortgeschrieben.

Gemal der Darstellung im rechtskraftigen Bebauungsplan sind im Plangebiet ausschlieRlich Gebaude mit
einem Satteldach zulassig. Im Zuge der Neuaufstellung der Satzung Uber drtliche Bauvorschriften wird das
Spektrum zulassiger Dachformen um die klassischen wie Walm- und Krippelwalmdacher erganzt. Aus ge-
stalterischen Griinden erhélt die Festsetzung die ergéanzende Definition ,symmetrisches Satteldach®.

Des Weiteren hinaus sollen im Plangebiet, abgesehen von den Bauflachen die unmittelbar an die Kirchstra-
3e angrenzen, zuklnftig auch Pult- und Flachdacher zugelassen sein. Damit geht die Gemeinde, in eine
Abwagung aller stadtebaulich relevanter Belange, auf eine vielerorts nachgefragte Bauform ein, welche ihren
Hintergrund in den Bemiihungen ein kostensparendes Bauen hat. Durch die Vorgabe, dass eine Firsthéhe,
bzw. die Attikah6he dieser Gebéude die festgesetzte Traufh6he um nicht mehr als 50 cm uUberschreiten darf
(ziffer 2.2 der Schriftlichen Festsetzung) ist gewahrleistet, durch diese Dachform keine nennenswert héhe-

ren Wandscheiben im Strafenbild entstehen.
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Aufgrund der im Plangebiet bisher festgesetzten recht flachen Dachformen, gibt es im Gebiet bisher nur
wenige Gebdude die Dachaufbauten, bzw. Dacheinschnitte aufweisen. Aufgrund der Erhéhung der zuléssi-
gen Dachneigung (maximal 35° statt bisher 30°) und der Zielsetzung der Bebauungsplan-Anderung, auch
unter bestehenden Dachflachen, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, werden im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zukiinftig Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Nebengiebel zugelassen. Voraussetzung
hierflr ist, dass diese zu der GiebelauRenwand eines Gebaudes einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten

und die Traufe des Hauptdaches durch den Dachaufbau nicht unterbrochen wird.

Die Vorgabe hinsichtlich zuléssiger Einfriedungen war im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher
keine verbindlich einzuhaltende Vorgabe (die H6he soll ein MaRR von 0,8 m nicht tberschreiten). Durch die
Neufassung der Ortlichen Bauvorschriften wird eine verbindliche Festsetzung formuliert, dass Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen, d. h. im Vorgartenbereich, eine Hohe von 1,0 m nicht Gberschreiten
durfen. Hierdurch soll das Entstehen blickdichter Einfriedungen und damit der Verlust des bisher bestehen-
den flieRenden Uberganges zwischen dem offentlichen Stralenraum und der privaten Freiflache vermieden
werden. Mit diesem Hintergrund schlieRen die Ortlichen Bauvorschriften grundsétzlich Einfriedung aus blick-
dichten Materialien aus. Dieses betrifft massive Sichtschutzmauern und Wande, aber auch eingeflochtene
Kunststoffstreifen in Stabmattenzaunen. Im Hinblick auf die Hohe und die Art der Einfriedungen zwischen

den einzelnen Grundstuicken, wird auf das geltende Nachbarrecht von Baden-Wurttemberg verwiesen.

Erhdhung der Stellplatzverpflichtung

Die Uberplanten Quartiere sind gepragt durch ErschlieBungsstraf3en mit relativ schmalen Querschnitten. Im
Plangebiet selbst befinden sich nur zwei kleine 6ffentliche Parkierungsflachen.

Die Fahrbahnquerschnitte mit einer Breite von weniger als 5,00 m fihren aufgrund des hier vorhandenen
héhengleichen StralRenausbau dazu, dass abgestellte PKW oftmals die Gehwegflachen stark einengen, so

dass FuRganger gezwungen sind, auf die Fahrbahn auszuweichen.

Die statistischen Zahlen des Rhein-Neckar-Kreises belegen, dass, trotz der Anstrengungen der letzten Jahre
im Hinblick auf die Starkung des offentlichen Nahverkehrs, die Anzahl der PKW je Wohneinheit einen Wert
von annahernd 1,5 erreicht hat. Im Ortsteil Tairnbach wird sich dieser Trend aufgrund der geografischen
Lage in der Region, abseits bestehender S-Bahn-Trassen, in den nachsten Jahren und Jahrzehnten, trotz
einer sich wandelnden Arbeitswelt, nicht wesentlich verandern.

Die Diskrepanz zwischen der Anwendung des § 37 Abs. 1 LBO und dem tatséchlichen PKW-Bestand je
Haushalt lasst somit, auch bei der hier angestrebten Nachverdichtung, auch weiterhin ein Defizit von PKW-
Stellplatzen erwarten. Dieses kann im 6ffentlichen Stralenraum zwar kompensiert werden, wird jedoch bei
einer groReren Wohndichte zu einem stetig untbersichtlich werdenden 6ffentlichen Raum mit einem wach-
senden Gefahrdungspotential fihren. Betroffen sein werden insbesondere die schwachsten Verkehrsteil-

nehmer, d. h. die Senioren und die Kinder.
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Die Gemeinde Muhlhausen fordert daher aus den oben genannten Grinden fir Neubauten bzw. Gebaude-
umbauten die Errichtung einer hdheren Anzahl an PKW-Stellplatzen pro Wohneinheit.

Diese wird in Abhangigkeit der WohnungsgrofRe festgesetzt. Hierbei geht die Gemeinde davon aus, dass
Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m? in der Regel von zwei volljahrigen Personen bewohnt werden,

fur die dann auch ein entsprechender PKW-Abstellplatz zur Verfligung stehen muss.
Erganzend wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die im Plangebiet ausgestalteten Stra-

Benziige nicht nur eine ErschlieBungsfunktion innehaben, sondern den Bewohnern auch als Ort der Kom-

munikation und des Aufenthaltes dienen sollen.

VIl. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine ,NATURA 2000“-Gebiete, bzw.
Schutzgebiete. Im Sudwesten grenzt ein nach § 32 Bundesnaturschutzgesetz geschitztes Biotop an das
Plangebiet unmittelbar an. Auf diesen Sachverhalt werden, wie nachfolgend erlautert, die planungsrechtli-

chen Festsetzungen abgestimmt.
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Darstellung der Schutzgebiete, bzw. kartierter Biotope —
Abbildung aus der Karte des Landesamtes fur Umwelt Baden-Wirttemberg

Nach einer Uberschlagigen Prifung kam die Gemeinde Muhlhausen zu der Einschatzung, dass die erste
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kelteracker keine erheblichen Umweltauswirkungen zur

Folge haben werden.
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Diese Einschétzung resultiert aus dem Umstand, dass die Wege und Stral3en unveréndert beibehalten wer-
den und keine bisher nicht tberbaubaren Flachen Bestandteil des neuen Planungsrechtes werden.

Diese Aussage gilt auch fur die ergadnzende Bebauung entlang der Kirchstral3e welche bisher bereits auf der
Grundlage des § 34 des Baugesetzbuches hatten bebaut werden kénnen.

Die Ausweisung einer riickwartigen Baugrenze gibt fir die einzelnen Grundstlckseigentimer eine Pla-
nungssicherheit, ohne dass sich durch diese Festsetzung hierdurch wesentliche Anderungen gegeniiber der
Ublichen Genehmigungspraxis ergeben.

Der Einfihrung einer Grundflachenzahl und damit der Festsetzung einer Obergrenze fiir eine mégliche Be-
bauung und Versiegelung, liegt der Planungswille zu Grunde die bereits baulich in Anspruch genommenen
Flachen zukinftig intensiver zu nutzen. Im Gegenzug zu der damit ermdglichten innerértlichen Nachverdich-

tung soll eine weitere Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich verhindert, bzw. verlangsamt werden.

Mit den nachfolgend aufgefuhrten Vorgaben geht die Gemeinde Mihlhausen auf die Belange des Land-

schafts- und Naturschutzes, bzw. des Klimaschutzes ein :

= Die Bauflachen die unmittelbar an das gesetzlich geschitzte Biotop (Vegetation am Hohlweg) an-
grenzen, werden in einer Breite von 5,0m als private Grinflache ausgewiesen. Der hier vorhandene
Vegetationsbestand wird durch die Festsetzung einer Pflanzbindung unter Schutz gestellt.
An diese Vegetationszone angrenzend ist ein 10,0 m tiefer Geléndestreifen zukinftig von jeglicher

Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

= Bei einer Neubebauung, bzw. erganzenden Bebauung sind die Dacher aller Haupt- und Nebenge-
baude mit einer Dachneigung von weniger als 12° aufweisen, auf einer Substratschicht von mindes-

tens 10 cm Starke extensiv zu begriinen.

= Zur Verbesserung der Grundwasserneubildungsrate, sowie der kleinklimatischen Verhéltnisse im
Plangebiet, wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, nach der bei Neu- bzw.
Umbaumaflinahmen die befestigten, nicht Uberdachten Flachen eines Baugrundstiickes nur mit Ma-
terialien mit einem Abflussbeiwert kleiner gleich 0,25, d. h. nur teilversiegelt erstellt werden durfen.
Bei den Flachen, die diese Eigenschaft nicht aufweisen, ist das anfallende Niederschlagswasser auf

angrenzenden Freiflachen Uber eine 30 cm starke Oberbodenschicht zur Versickerung zu bringen.

VIIl. Ver-und Entsorgung des Plangebietes

Die vorhandenen, bzw. geplanten Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kelteracker®,

1. Anderung und Erweiterung sind an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen anzuschlieRen.

Im Hinblick auf die Entwasserung wird auf die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, nach dem das auf

versiegelte Flachen auftretende Niederschlagswasser dezentral zu beseitigen ist, verwiesen.
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Dieser Forderung kann im vorliegenden Fall aufgrund hierfuir nicht vorhandener Regenwasserkanéle und der
fur eine Versickerung ungeeigneten Bodenbeschaffenheit, nur bedingt entsprochen werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auf die Festsetzung der Ziffer 8.2 der Schriftlichen Festsetzun-
gen, nach der bei baulichen Veranderungen die befestigten Flachen eines Grundstilickes teilversiegelt aus-
zubauen sind. Ausdrtcklich empfohlen wird die Errichtung von Anlagen zu sammeln und verwenden von
Niederschlagswasser. Eine Dachbegriinung wird bei flachgeneigten Déachern verbindlich gefordert. Die
Summe aller Mal3nahmen soll dazu beitragen, dass moglichst viel Regenwasser innerhalb des Plangebietes

verbleibt und hier zur Verdunstung / zur Versickerung gebracht wird.

IX. ErschlieBungskosten

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kelteracker‘ der Gemeinde Miihlhausen hat keine

Erhebung zuséatzlicher ErschlieBungsbeitrage gemaf den Vorgaben des Baugesetzbuches zur Folge.

X. Flachenbilanz
= Allgemeines Wohngebiet" 2,87 ha
= Offentliche Verkehrsflache 0,51 ha
= private Grunflache 0,13 ha
= Offentliche Griinflache 0,05 ha

Gesamtflache des Geltungsbereiches 3,56 ha

Aufgestellt : Sinsheim, 25.01.2024 — Gl/Schie
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