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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Kelteracker®, 1. Anderung und Erweiterung,
Gemeinde Mihlhausen, Ortsteil Tairnbach

nochmalige Anhdrung gemal 8 4 a Abs. 3 BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 28.11.2024 den Beschluss gefasst, dass lediglich die
geanderten Inhalte Bestandteile der erneuten Offenlage gemaf 8 4 a Abs. 3 BauGB sein sollen.
Diese Textpassagen sind mit roter Schrift gekennzeichnet.

Stellungnahmen kénnen nur zu diesen Hinweisen abgegeben werden.

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB)

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

GeméaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die im § 4 Abs. 2 unter der Ziffer 2 genannten Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften nicht zugelassen.
Gleiches gilt fur Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (8 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO).

Im ,Allgemeines Wohngebiet* sind gemaf § 1 (6) 1. BauNVO die im § 4 (3) unter den Ziffern 3., 4. und 5.

BauNVO genannten Nutzungen (Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und damit unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB)

2.1. Traufhdéhe

Die maximal zulassigen Traufhéhen sind der Planvorlage zu entnehmen.

Sie sind definiert als der Schnittpunkt der aufgehenden AuRenwand mit der Unterkante der tragenden Dach-
konstruktion (Dachsparren). Das Mal3 wird in der Gebaudemitte gemessen. Als Bezugspunkt gilt die Mittel-
achse der angrenzenden Verkehrsflache (Verkehrsflache mit ErschlieBungsfunktion fir das jeweilige Grund-
stiick).

Grenzen an mehreren Stellen eines Grundstiickes Verkehrsflachen mit einer ErschlieRungsfunktion fir das
jeweilige Grundstlick an, so sind die in der Planvorlage gekennzeichneten Verkehrsflachen maRgebend.

Bei Doppelhausern gilt die Mitte der Gebaudeeinheit.

Zulassig sind, bei geneigten Déchern, bis zu 1,50 m hdhere Traufen, wenn diese sich durch einen maximal
2,50 m tiefen Rucksprung der AuRenwand ergeben.



Bebauungsplan ,Kelteracker, 1. Anderung und Erweiterung, Gemeinde Muhlhausen, Ortsteil Tairnbach 2
Schriftliche Festsetzungen

Sie dirfen je Dachseite jedoch lediglich ein Viertel der Gesamt-Gebaudelange einnehmen. Die Geb&udelan-
ge ist das Mal der AuRenwand, zuziiglich seitlicher Vorbauten, jedoch ohne eine Berlicksichtigung von
Dachuberstanden.
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Als Voraussetzung fir die Zulassigkeit einer hoheren Traufhdhe gilt eine auch im Bereich des Ricksprungs
der AulRenwand gleichbleibende Dachform und -neigung.

2.2. First- bzw. Gebaudehdhe

Die zulassige Firsthéhe darf, in Abhangigkeit von der Dachform, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
die auf der Grundlage der Ziffer A 2.2. geplanten Traufhéhe wie folgt Gberschreiten :

= bei Sattel-, Walm- sowie versetzten Pultdachern 4,00 m
= Dbei einseitig geneigten Pultdachern 0,50 m
(unter der Voraussetzung, dass die Dachflache in die

Richtung des naturlichen Geldndes ansteigt : 1,50 m)

= bei Flachdachern (= OK Attika) 0,50m

3. Bauweise, tiberbaubare Flachen sowie die Stellung baulicher Anlagen
(89 (1) 2. BauGB)

3.1. Bauweise

Die im Plangebiet zuldssige Bauweise ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen.
3.1.1 abweichende Bauweise (8§ 22 (4) BauNVO)

Fur das Grundstick, fir das der Bebauungsplan die ,abweichende Bauweise* festsetzt, ist eine Bebauung
auf der gemeinsamen Grenze zum Flurstiick Nr. 28 zulassig.

3.2. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke dienen, sind aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstuicksflache nur bis zu einem Volumen von 20 m3 zugelassen. Dieses gilt un-
ter der Voraussetzung, dass im zeichnerischen Teil keine anderen Festsetzungen getroffen wurden.

3.3. Stellung baulicher Anlagen

Die Langsseite und die Hauptfirstrichtung der Gebé&ude sind parallel zu den im Plan eingetragenen Rich-
tungspfeilen zu erstellen. Bei untergeordneten Gebaudeteilen und Nebenanlagen sind Abweichungen zulas-

sig. Sind keine Angaben im Lageplan enthalten, ist die Bebauung parallel bzw. senkrecht zu einer der
Grundstiicksgrenzen zu errichten.
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4, Flachen fir PKW- und Fahrrad-Stellplatze sowie Garagen mit ihren Einfahrten
(89 (1) 4. BauGB und § 23 (5) BauGB)

4.1.

Garagen und Uberdachte bzw. nicht Uberdachte Stellplatze fur PKW und Fahrrader sind auch auerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Sie diirfen jedoch die straBenabgewandte Baugrenze nicht
Uberschreiten.

4.2

Zwischen Garage und Stra3enbegrenzungslinie muss bei einer Parallelstellung (Garage steht parallel zur
Verkehrsflache) ein Mindestabstand von 1,00 eingehalten werden.

Wird die Garage senkrecht zum Stra3enraum angeordnet, betragt der Mindestabstand zur StralBenbegren-
zungslinie 3,00 m.

Stellplatz-Uberdachungen miissen mit der Tragkonstruktion (Stiitze) einen Mindestabstand von 1,00 m zur
Stral3enbegrenzungslinie einhalten.

4.3.
Die durch eine Bebauung gebildeten Vorgartenflachen (Flache zwischen offentlicher Stral3e mit Erschlie-

Bungsfunktion fur das Grundstiick und Gebaude bzw. Gebaudeflucht) dirfen insgesamt nur zu 50 % mit
Garagen und Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen tberbaut werden.

FLACHE DIE NUR ZU
50% DURCH GARAGEN,
STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

///// UBERBAUT WERDEN DARF

OFFENTLICHE STRASSE

Die restlichen Flachen sind zu begriinen.

5. Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) 6. BauGB)

Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen ist den Angaben im zeichnerischen Teil zu entnehmen.

0. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) 10. BauGB)

6.1. Sichtwinkel

Die durch die Sichtwinkel belasteten Flachen sind von jeglicher Bebauung, ausgenommen Einfriedigungen,
freizuhalten.
Sie sind als Grunflache auszugestalten bzw. durfen als befestigte Flache genutzt werden.

Einfriedigungen, Anpflanzungen und hier gelagerte/abgestellte Gegenstéande sind bis zu einer maximalen
Hohe von 80 cm zuléssig. Als Bezugspunkt fur die Hohenangabe gilt die direkt angrenzende o6ffentliche Ver-
kehrsflache.
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6.2. Von jeglicher Bebauung freizuhaltende Bauflachen

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Flachen sind freizuhalten von jeglicher Bebauung und Versiegelun-
gen.

Einfriedungen sind zugelassen, sofern diese kleintierpassierbar ausgebildet sind. Einzuhalten ist ein Abstand
zwischen der Zaununterkante und dem Erdreich von mindestens 10 cm.

Eine Ausleuchtung dieser, unmittelbar an das geschutzte Biotop angrenzenden Flache ist generell untersagt.

7. Private Griunflachen (8 9 (1) 15. BauGB)

Die als ,privates Griin“ ausgewiesenen Flachen sind von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

8. Flachen oder MalRhnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20. BauGB)

8.1. Dacheindeckung

Die Verwendung von Dachziegeln mit bleihaltigen Glasuren (Bleiglanz) sowie unbeschichtete Metalleinde-
ckungen (Kupfer, Zink, Blei) sind nicht zulassig.

8.2. Dachbegriinung

Die D&cher aller Haupt- und Nebengeb&dude mit einer Dachneigung < 12° sind, sofern sie nicht als begehba-
re Terrasse oder Balkon ausgestaltet werden, bzw. ein Glasdach erhalten (Wintergarten), auf einem Sub-
strat mit einer Starke von mindestens 10 cm, extensiv zu begriinen.

Aufgestanderte Solar-Module sind auf diesen Dachflachen uneingeschréankt zulassig.

8.3. Oberflachenbefestigung, Niederschlagswasserversickerung

Die befestigten und nicht Giberdachten Flachen der Baugrundstiicke sind als teilversiegelte Flachen, d. h. mit
einem Abflussbeiwert von < 0,25, anzulegen (Rasenpflaster, Pflasterbeldage mit Drainfugen, Rasengitterstei-
ne, Schotterrasen, Kies- und Plattenwege).

Bei den Flachen, die diese Eigenschaft nicht aufweisen, ist das anfallende Niederschlagswasser in den hie-

ran angrenzenden Freiflachen lber eine belebte, 30 cm starke Oberbodenschicht, zur Versickerung zu brin-
gen.

8.4. Ausschluss von ,,Schottergarten® und -schittungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf den Baugrundstiicken flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt-
und ,Schottergarten oder -schittungen unzuléssig. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit
sie nicht flr eine andere zulassige Nutzung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grunflachen anzulegen und als solche zu unterhalten. Das Verlegen von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien (z.B. Folien, Vlies) ist unzulassig (Ausnahme: Gartenteich u. a.).

8.5. Einfriedungen

Einfriedungen in Form freiwachsender Hecken, Gehdlzgruppen oder -reihen missen einen 80 %-igen Anteil
an einheimischen Pflanzen geméaR der Artenverwendungsliste aufweisen.
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9. Pflanzgebot (§ 9 (1) 25. a und b BauGB)

9.1. Pflanzbindung

Die im Lageplan gekennzeichneten Einzelbdume, Strauch- und Heckenstrukturen sind zu erhalten, zu pfle-
gen und vor Beschadigungen zu schitzen.
Bei einem Ausfall sind diese gleichwertig zu ersetzen.
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Hinweise, Empfehlungen

Artenschutz

Das Féallen von Gehdlzen ist zur Vermeidung des Totungsverbotstatbestandes nur auf3erhalb der
Vegetationsperiode (01. Oktober bis 28. Februar) zugelassen.

AulRenbeleuchtungen sind zum Schutz von Insekten und Flederm&usen als insektenfreundliche Be-
leuchtung auszufuhren. Dies gilt gemaf § 21 Abs. 3 NatSchG insbesondere fir Beleuchtungen an
offentlichen Stral3en, Wegen und Platzen.

Verwiesen wird auf die Ziffer 6.2. der Schriftlichen Festsetzungen, nach der auf den unmittelbar an
das geschiitzte Biotop angrenzenden Flachen ,Lésswand am Friedhof am Ortsrand von Tairnbach®
AuRRenbeleuchtungen jeglicher Art unzulassig sind.

Vermeidung und Minimierung méglicher Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
Zur Vermeidung und Minimierung baubedingter Eingriffe sind folgende MaRnahmen zu treffen:

- Der Eingriff in benachbarte Vegetationsbestande ist bei Durchflihrung aller Arbeiten grundsatz-
lich unzuléssig. Zu erhaltende im unmittelbaren Bauumfeld befindliche Gehblzbestande — insbe-
sondere Hecken mit Schutzstatus gemafR § 33 NatSchG BW - sind durch geeignete Bauz&une
etc. gegen Beschadigungen durch Maschinen und Fahrzeuge zu schitzen.

- Baustelleneinrichtungen und Lagerplatze werden nur auf den Grundstlicken innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes — d.h. auf der Vorhabenflache — gestattet, um Beeintrach-
tigungen der nicht unmittelbar betroffenen, aber in der Nahe befindlichen Gehdlzbestande, ein-
schlief3lich der dort siedelnder Arten zu vermeiden.

Versickerung bzw. Speichern von Oberflachenwasser

Es wird empfohlen, von Dachflachen und befestigten Flachen abflieRendes Regenwasser in angren-
zende Pflanzflachen, Speicher- und Versickerungseinrichtungen einzuleiten. Die Einleitung in die 6f-
fentliche Kanalisation ist in Form von Notluberlaufen vorzusehen.

Niederschlagswasser sollte zur Verringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemessenen Zister-
nen gesammelt und das Wasser auf dem Grundstiick genutzt werden. Zu bevorzugen ist ein bewirt-
schaftetes Zisternensystem (mit einer Drosseleinrichtung). Die Planung ist mit der Gemeinde und
dem Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises in Abstimmung zu bringen.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf mindestens
30 cm machtigen, bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird. Der Abstand zum
hochsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1 Meter betragen. Hierbei sind auf jeweils 10
m2 Dachflache ca. 1,50m2 Versickerungsflache zu veranschlagen. Es wird empfohlen, zunéchst den
vorhandenen Untergrund auf seine Versickerungsfahigkeit hin zu untersuchen.
Niederschlagswasser kann auch in Mulden-Rigolen-Elementen gesammelt und versickert werden.

Auf das ,Arbeitsblatt der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) A 138 wird verwiesen.

Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Nutzung von Sonnenenergie

Es wird ausdrticklich auf die gesetzlichen Vorgaben hingewiesen, auf den Dachflachen Anlagen zur
thermischen oder photovoltaischen Nutzung der Sonnenenergie aufzubringen.

Die Installation von Photovoltaik-Modulen auf einer begriinten Dachflache ist auch bei einer Anwen-
dung entsprechender Systeme technisch mdglich. Die Kiihlung der Dachbegriinung wirkt sich im
Regelfall positiv auf die Leistung von Photovoltaik-Anlagen aus.
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5. Vermeidung von Schadstoffeintragen in den Boden und in das Grundwasser

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in den Boden und in das Grundwasser, wird
gemal den Vorgaben der formulierten Festsetzungen als Material zur Dacheindeckung unbeschich-
tetes Metall (Kupfer, Zink, Blei) ausgeschlossen. Auch auf Regenrinnen und Regenfallrohren aus
diesen Materialien sollte verzichtet werden.

Belange des Bodenschutzes

6.1. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verédnderungen
zu schitzen.

6.2. Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden und Unterboden auszubauen, vorrangig einer
Wiederverwendung zuzufihren und bis dahin getrennt zu lagern.
Mutterboden ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Reakti-
vierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).
Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion gewahrleisten.

Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, ist das Umweltamt des Landkreises Heilbronn unverziglich zu benachrich-
tigen.

6.3. Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, BaustralRen und Lagerplatze
ist auf ein Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen sind nach Abschluss der Arbei-
ten rasch und vollstandig wieder herzustellen bzw. im Sinne des Grinordnungsplanes zu
gestalten (8 9 (1) 24. BauGB).

6.4. Der Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen (z. B. Kraft- und Schmierstoffe) hat besonders
sorgfaltig zu erfolgen (8§ 9 (1) 24. BauGB).

Starkregenereignisse

Mit Starkregenereignissen (extremen, kaum vorhersehbaren und raumlich begrenzten Niederschla-
gen) muss gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht und Off-
nungen uberflutungssicher auszufiuihren. Dies hat unter Beachtung des § 37 Abs. 1 WHG/Wasser-
abfluss zu erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden
Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Belange der archaologischen Denkmalpflege

Sollten bei der Durchflihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archéaologische Funde oder Befun-
de entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg, archaolo-
gische Denkmalpflege, Stuttgart, zu melden.

Hohenunterschiede in der Freiflachengestaltung

Zur Uberbriickung von Hohenunterschieden werden ingenieurbiologische Bauweisen mit ,lebenden

Materialien“ (z. B. Spreitlagen, Buschlagen usw.) empfohlen.
Denkbar sind auch kombinierte Bauweisen unter Einbeziehung ,toter Materialien“ (z. B. Beton).
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