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Begrindung

zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Alte Girtnerei“,
Gemeinde Miihlhausen, Ortsteil Tairnbach

l. Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan ,Alte Gartnerei“ beinhaltet die Grundstiicksflache einer brachgefallenen ehemaligen
Gartnereianlage mit zahlreichen Gewachshausern im Westen des Ortsteiles Tairnbach der Gemeinde Miihl-

hausen.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die ,Sternweiler Strafe®, im Stden durch die ,Buschwaldstrale*
sowie im Osten durch die Bebauung der ,Talstral3e” begrenzt.

Er beinhaltet die bisherigen Flurstiicke Nrn. 511/1, 510/7, 510/6, 510/1, 601, 600, 599, 598, 515, 515/3,
151/4, 515/5, 515/6, 515/7, 515/8, 515/9, 515/10 sowie Nr. 1448/2 und Nr. 1448/3.
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Auszug aus dem Ortsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches
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1. Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Nach einer Einstellung des Gartnereibetriebes auf dem zentrumsnahen Gelande im Ortsteil Tairnbach ist es
das Bestreben der Gemeinde Mihlhausen diese freigewordene Flache zukiinftig einer Wohnbebauung zu-
zufiihren. Mit dieser Wiedernutzbarmachung der Flache soll im Sinne der Innenentwicklung dem bestehen-
den Bedarf des Ortsteiles Tairnbach an Wohnbauflachen im Sinne der Eigenentwicklung entsprochen wer-

den. Derzeit stehen fur diesen Zweck in Tairnbach keine frei verfigbaren Flachen mehr zur Verfligung.

Die Ausbildung dieses innerortlichen Baugebietes soll auch dazu beitragen, die im Ortsteil bestehenden
Infrastruktureinrichtungen, wie der Kindergarten und die sich im Bau befindende neue Grundschule, langfris-
tig zu sichern. So ist es das Ziel des Ortschafts- und Gemeinderates, die durch die Nutzung diese brachge-

fallene Flache entstehenden Siedlungspotentiale moglichst effizient zu nutzen.

1l. Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei“ erfolgt auf der Grundlage des § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die Grole der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 der BauNVO liegt mit ca. 4400 m? deutlich
unter dem im § 13a Abs. 1 Satz 2, Ziffer 1 genannten Schwellenwert. Aufgrund dieses Sachverhaltes, aber
auch mit Blick auf die deutliche Vorbelastung der Uberplanten Flache, kann auf eine Uberschlagige Prifung
(Vorprufung des Einzelfalls) moglicher Umweltauswirkungen verzichtet werden.

Die geplante Umwidmung der Flache Iasst zukunftig keine Vorhaben zu, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Auch sind von der Planung keine Erhaltungsziele oder
Schutzzwecke eines Natura 2000-Gebietes betroffen.

Im nadheren Umfeld des Vorhabens befinden sich keine Betriebe welche in der Liste der Storfallbetriebe des
Regierungsprasidiums enthalten sind, so dass bei der Planung auch keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkung von schweren Unfallen, gemal den Vorgaben des Bundes-Immission Schutz-
gesetzes zu beachten sind.

Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie die Ausarbeitung eines Umweltberichtes auf der
Grundlage des § 2a BauGB wird verzichtet.

Die Uberplante Flache ist in der Raumnutzungskarte der 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplan Rhein-

Neckar als bestehende gewerbliche Bauflache dargestellit.
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar

Die uberplante Flache ist in dem derzeit noch rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Rauenberg als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gartnerei* dargestellt. Die
vorgesehene Umwidmung dieser Flache in eine Wohnbauflache ist ein Bestandteil der 16. Teilfortschreibung
des Flachennutzungsplanes. Dieser wurde nach Durchfihrung des Verfahrens durch die Versammlung des
Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt am 02.12.2025 zum Beschluss erhoben und liegt dem Bau-

rechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises derzeit zur Genehmigung vor.
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Rechtskriftiger Flaichennutzungsplan Flachennutzungsplan-Entwurf

16. Teilfortschreibung

Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei und den Verfahrensablauf sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), die Verordnung Uber die
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bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), die
Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S. 71) mit Wirkung vom
01.09.2025, sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Die Gemeinde Muhlhausen erlasst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fiir den Geltungsbereich

des Bebauungsplanes auch eine Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften.

Rechtsgrundlage hierfiir ist die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wdurttemberg in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. Nr. 25), mit
Wirkung vom 28.06.2025.

\A Inhalte des Bebauungsplanes

Dem Bebauungsplan-Entwurf liegt eine Konzeption zu Grunde, welche es ermdglicht, das Plangebiet wei-
testgehend mit Hausgruppeneinheiten, bzw. mit Doppelhdusern zu bebauen. Die damit verbundene verdich-
tete Bauweise mit kleinen, den jeweiligen Gebauden zugeteilten Grundsticksflachen soll auch jungen Fami-

lien die Moglichkeit einrdumen, ein eigenes Gebaude in ihrer Heimatgemeinde zu erwerben.
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Stadtebauliches Konzept als Grundlage der hieraufhin formulierten

planungsrechtlichen Festsetzungen
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Weitere Elemente des Entwurfes sind die geplante Offnung des derzeit verdolten ,Tairnbéchle* sowie die
Ausbildung eines Wohnweges, welcher hdhengleich ausgebaut wird und damit eine hohe Aufenthaltsqualitat
aufweisen soll. Des Weiteren wird das unmittelbar angrenzende bestehende Wohngebiet sowie die im Be-
stand vorhandene Ful’- und Radwegtrasse, durch einen 3,5 m breiten Fullweg an das Plangebiet angebun-
den. Diese Wegverbindung gewahrleistet die gewlinschte Vernetzung des neu entstehenden Quartiers mit

den bestehenden Siedlungsflachen des Ortsteiles.

1. ErschlieBung

Zur ErschlieBung der Bauflachen sieht der Bebauungsplan einen Wohnweg in Form einer RingerschlieRung
vor. Die StraBenquerschnitte weisen Breiten zwischen 4,0m und 6,4m auf. Hierbei soll der Stralenabschnitt
am , Tairnbachle” nur in Richtung Westen befahrbar und ein hierin integriertes kleines ,Platzchen® mit einer
hohen Aufenthaltsqualitdt zum Verweilen , Tairnbachle” einladen.

Die 3,5 m breite Wegverbindung zur Buschwaldstralie bleibt FuRgangern und Radfahrern vorbehalten. Sie
dient gleichzeitig, fur den Fall als Notausfahrt, wenn es in der Zufahrt des Baugebietes zu einer Stérung

kommt.

Der stadtebauliche Entwurf gewahrleistet mit der in den Ortlichen Bauvorschriften ausgesprochenen Erhé-
hung der Stellplatzverpflichtung, dass PKW-Stellplatze in der erforderlichen Anzahl auf den privaten Baufla-
chen angeordnet werden. Zu diesem Zweck sind im geplanten Wohngebiet fir Stellplatze und Carports,
bzw. die Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze dargestellt.

Dariiber hinaus legt die Gemeinde Muhlhausen grofen Wert darauf, auch fir Besucher der zukiinftigen Be-
wohner 6ffentliche Parkplatze zur Verfigung zu stellen. Zu diesem Zweck wurden im Bebauungsplan, an

dezentralen Stellen des Plangebietes, hierfur Flachen festgesetzt.

2. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die Bauflache im Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* gemafl § 4 BauGB
fest.

Der Schwerpunkt der zulassigen Nutzungen liegt damit, entsprechend der Zielsetzung und dem vorhande-
nen Bedarf, auf dem ,Wohnen*.

Zur Vermeidung moglicher Konfliktpotenziale, aber auch zur Starkung der Ortsmitte, werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes die in § 4 Abs. 2 Ziffer 2. BauNVO genannten Laden sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie die unter § 4 Abs. 2 Ziffer 3. BauNVO genannten ,Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und
sportliche Zwecke®, nicht zugelassen.

Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen der Zielsetzung der Planung

und werden im Bebauungsplan ebenfalls als ,nicht zulassig*“ erklart.
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3. MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch eine Festsetzung der Grundfla-
chenzahl, der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse sowie die Festsetzung zulassiger Trauf- und
Gebaudehdhen formuliert.

In Anlehnung an den im Umfeld vorhandenen Gebaudebestand, lasst der Bebauungsplan eine maximal 2-
geschossige Bebauung zu.

Um die Realisierungsmoglichkeiten unterschiedlicher Gebaude- und Dachformen zu erméglichen, werden
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Traufhdhen, auch unter Berlcksichtigung der im Bestand vor-
handenen Hohen angrenzender Flachen, zwischen 6,75 m und 8,50 m zugelassen.

Die maximalen Gebaudehéhen werden mit Maflen zwischen 10,50m und 11,50m festgesetzt.

Die im Bebauungsplan zukiinftig geltende Obergrenze der zulassigen Traufhéhen bezieht sich auf den
Schnittpunkt der Aufienwand mit der Unterkante der tragenden Dachkonstruktion. Damit bleiben die im Sin-
ne des Klimaschutzes gegebenenfalls auf den Dachsparren aufgebrachten Dammstarken bei dem zu fiih-

renden Nachweis Uber die Einhaltung der Angabe zulassiger Gebaudehdhen unberiicksichtigt.

Der Bebauungsplan orientiert sich bei der Festsetzung der zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahlen
an den im § 17 der BauNVO genannten Orientierungswerten. Diese beinhalten flr ein allgemeines Wohnge-
biet eine Grundflachenzahl von 0,4, welche in vorliegendem Entwurf, unter Berlicksichtigung der an diese
Grundstiicke angrenzenden Griinflache mit einer Entwasserungsmulde, auf einen Wert von 0,5 angehoben
wird.

Der Planentwurf soll damit einerseits der effizienten Nutzung der neugeschaffenen Wohnbauflachen ent-
sprechen, andererseits jedoch auch die Ausbildung noch ausreichend grofer privater Freiflachen ermdogli-

chen.

4. Bauweise

Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Entwurf sieht im Sinne eines sparsamen Um-
ganges mit dem ,Boden” fir einen GroRteil der Flachen die Bebauung mit Hausgruppeneinheiten, bzw. mit
Doppelhausern. Mit diesem Hintergrund formuliert der Bebauungsplan somit auch fiir grof3e Teile der einzel-
nen Baufelder die offene Bauweise gemall dem § 22 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung. Hier dirfen, ne-
ben Einzel- und Doppelhausern, auch Hausgruppeneinheiten bis zu einer Gesamtlange von 50 m errichtet
werden.

Entlang der Sternweiler Stralle sowie im Osten des Plangebietes soll gemal dem vorliegenden Entwurf eine
Bebauung mit Einzelhdusern, bzw. Einzel- und Doppelhduser entstehen. Mit diesem Hintergrund setzt der
Bebauungsplan fiur diese Bereiche die offene Bauweise mit der einschrankenden Vorgabe ,nur Einzel- oder
Doppelhauser” fest.

In Verbindung mit hier zuklinftig auch zuldssigen verdichteten Bauweise wird auf die in den Ortlichen Bau-
vorschriften festgesetzte Erhdhung der Stellplatzverpflichtung hingewiesen. So missen je Gebaude inner-
halb von Hausgruppen zwei PKW-Stellplatze in einer fur die zukiinftigen Eigentimer akzeptablen Entfernung

zu ihrem Gebdude nachgewiesen und errichtet werden.
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5. Begrenzung der Anzahl zulassiger Wohneinheiten

Fir die Bauflachen des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei“ wird die hdchstzuldssige Anzahl der Wohneinhei-
ten in Wohngebauden festgesetzt. Damit soll in dem Gebiet, welches zukiinftig durch eine verdichtete Bau-
weise gepragt sein wird, eine unvertretbar hohe Anzahl an Wohneinheiten vermieden werden. Mit diesem
Hintergrund sind bei Gebauden innerhalb von Hausgruppen nur jeweils eine Wohneinheit, bei der Realisie-
rung von Einzel- und Doppelhdusern maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Diese Festsetzung tragt den
reduzierten Strallenquerschnitten und auch der Problematik einer sonst méglicherweise zu geringen Anzahl

realisierbarer Stellplatze auf den Privatgrundstiicken Rechnung.

6. Flachen fiir Nebenanlagen, PKW-Stellplatze und Garagen

Die Gemeinde Mihlhausen legt im Bebauungsplan ,Alte Gartnerei fest, dass Garagen und lberdachte bzw.
nicht Uberdachte Stellplatze fir PKW und Fahrrader grundsatzlich auch auRerhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflachen zugelassen sind. Eine Ansammlung von mehreren PKW-Stellplatzen in Form einer Gemein-
schaftsanlage, lasst der Bebauungsplan demgegeniber nur auf den hierflr im zeichnerischen Teil darge-

stellten Flachen zu.

Garagen sowie iberdachte PKW-Stellplatze (Stltze der Tragkonstruktion — Mindestabstand 0,5 m) missen
zum Freihalten des Lichtraumprofils, aber auch zur Vermeidung einer unerwiinschten raumlichen Wirkung
innerhalb des StralRenraumes, Mindestabstéande zur &ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Auf den im Be-
bauungsplan dargestellten ,Flachen fir Stellplatze und Carports ist mit dieser Begriindung die Errichtung

von Garagen unzulassig.

Bei der Errichtung von Hausgruppen, ist eine ordnende Struktur fir die Anordnung und die Gréf3e von Ne-
benanlagen wie Vorgartenschranke, Gartenhduser, aber auch Gartenboxen, zur Vermeidung ungeordneter
Verhaltnisse und Nutzungskonflikten, unumganglich.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes sollen dazu beitragen, dass bei einer Hausgruppenbebauung ein ,ge-
ordnetes® Erscheinungsbild und zusammenhangende unbebaute Freiflachen entstehen.

Neben der Beschrankung zulassiger Nebenanlagen sind im Bebauungsplan Standorte flir ein zentrales

Technikgebaude und fir Abfallsammelstellen ausgewiesen.

Zur Vermeidung einer zu hohen baulichen Dichte im Inneren des ErschlieBungsrings, weist der Bebauungs-
plan eine 390,00 m? grof3e private Grunflache aus. Diese soll als eine von den Eigentimern der angrenzen-
den Grundsticke gemeinschaftlich zu nutzende Freiflache gestaltet, bepflanzt und gepflegt werden. Sie soll
einen gemeinschaftlichen Nutzen haben und gleichzeitig das Erscheinungsbild des Quartiers, sowohl optisch

als auch 6kologisch, aufwerten.

Der Bebauungsplan-Entwurf setzt, unmittelbar angrenzend an den zu entdolenden und zu renaturierenden
Tairnbach sowie an die Entwasserungsmulde im Siden des Plangebietes, Flachen fest, welche freizuhalten
ist von jeglichen baulichen Anlagen und Versiegelungen. Hiervon ausgenommen sind licht- und luftdurchlas-

sige Einfriedungen. Damit soll der Lage dieser Flachen unmittelbar am Bachlauf, bzw. am Rand des Gebie-
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tes Rechnung getragen werden. Die Flachen sind zu begriinen oder gartnerisch anzulegen und sollen, ne-
ben der 6kologischen Wertigkeit und dem Schutz des Gewassers, auch dafir Sorge tragen, dass an diesen

Standorten keine optischen Beeintrachtigungen am Bachlauf, bzw. zum AufRenbereich hin entstehen.

V. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Flachen des Geltungsbereiches sind nicht Bestandteil festgesetzter Landschafts-, Naturschutz- oder
.FFH“-Gebiete. Im Plangebiet selbst befinden sich keine nach § 32 BNatSchG geschiitzten Biotope.
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Aus dem Kartenwerk der LUBW

Die im Hinblick auf eine Umnutzung neu Uberplante Flache des Bebauungsplanes ist in ihrem Bestand ge-
pragt durch einen hohen Versiegelungsgrad in Form der hier derzeit vorhandenen Gewachshauser. Somit
kann zusammenfassend die Feststellung getroffen werden, dass trotz der Anlage neuer Verkehrsflachen
und der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,4 — 0,5, der Versie-
gelungsgrad sich gegenlber dem derzeitigen Zustand reduzieren wird. Dartiber hinaus ist ein wesentlicher
Bestandteil des Plankonzeptes die Aufhebung der im Bestand vorhandenen Verdolung des ,Tairnbachles®
und die in diesem Zusammenhang vorgesehene Bepflanzung des Ufers mit einer standortgerechten Vegeta-

tion.

Mit den nachfolgend aufgefiihrten Vorgaben geht die Gemeinde Miihlhausen auf die Belange des

Landschafts- und Naturschutzes bzw. des Klimaschutzes ein.
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Die Dacher aller Haupt- und Nebengebaude mit einer Dachneigung = 12° sind, sofern sie nicht als begehba-
re Terrasse oder als Balkon ausgestaltet werden oder ein Glasdach erhalten, auf einem Substrat mit einer
Starke von mindestens 10 cm extensiv zu begriinen.

Die Dacher der Vorgartenelemente, Terrassenschranke und Gartenboxen sind ebenfalls extensiv auf einer
mindestens 6 cm starken Substratschicht zu begriinen.

Aufgestanderte Solar-Module sind auf diesen Dachflachen uneingeschrankt zulassig.

Zur Verhinderung eines Schadstoffeintrages in das Grundwasser und in den Boden, schlie3t der Bebau-

ungsplan die Verwendung von unbeschichteten Metallen als Dacheindeckung aus.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet wird eine Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, dass die befestigten und nicht Gberdachten Flachen der Baugrundstiicke als teil-
versiegelte Flachen mit einem Abflussbeiwert von = 0,4 anzulegen sind (Rasenpflaster, Pflasterbelage mit
Drainfugen u. a.). Flachen, welche diese Eigenschaften nicht aufweisen, ist das Oberflachenwasser in die
angrenzende Oberbodenflache einzuleiten und Uber eine belebte, mindestens 30 cm starke Oberboden-
schicht zur Versickerung zu bringen.

Das Anlegen flachenhafter Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen ist unzulassig.

Das Verlegen von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien — wie Folien, Vlies usw. — ist le-

diglich fur die Herstellung von Gartenteichen und &hnlichem, nicht jedoch in flachenhafter Form zulassig.

Durch die Aufnahme eines ,Pflanzgebotes” in den Bebauungsplan wird festgelegt, dass je 400 m? Bauflache
ein standortgerechter, mittelgroRer Einzelbaum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen ist. Zusatzlich wer-
den Standorte fir stadtebaulich wirksame Einzelbaume ausgewiesen, die einen Beitrag zur Gliederung des

Strallenraumes leisten sollen.

Erganzend sind unter dem Abschnitt ,B“ der Schriftlichen Festsetzungen weitere Hinweise und Empfehlun-
gen hinsichtlich des Artenschutzes, des Bodenschutzes, der Dachbegriinung und der Regenwassernutzung

Bestandteile des Bebauungsplanes.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass sich aufgrund der formulierten Festsetzung
des Bebauungsplanes, gegenuber dem derzeitigen Zustand, eine deutliche Aufwertung des Gebietes im
Hinblick auf die Belange des Landschafts- und Naturschutzes einstellen wird.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der Zielsetzung des Bebauungsplanes, wird auf die Ausarbeitung
eines Umweltberichtes und damit auf die Untermauerung der 6kologischen Aufwertung in Form einer Ein-

griffs- Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Die Gemeinde Muhlhausen hat parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch das Biro Bioplan, Hei-
delberg, eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung durchflhren lassen.
Aufgrund des Nachweises streng geschutzter Reptilien innerhalb des Untersuchungsgebietes ist die Durch-

fuhrung einer CEF-MalRnahme erforderlich. So sind auf einer ca. 7100 m? grof3en Flache 29 Refugien fir
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Mauereidechsen zu errichten und, nach Herstellung der relevanten Habitate eine Umsiedlung der Reptilien
durch ein Fachbiro vorzunehmen.

Des Weiteren sind CEF-MalRnahmen fiir entfallende Fledermausquartiere sowie Nistkasten fiir Stare, flir den
Hausrotschwanz sowie Haussperlinge von Beginn der Erschliefungsmaflnahme durchzufiihren.

Auf den Bericht Giber die spezielle artenschutzrechtliche Priifung, der ein gesonderter Bestandteil dieser

Begrundung ist, wird verwiesen.

VI.  Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Miihlhausen erlasst parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine Satzung tber Ortliche
Bauvorschriften. Die hierin formulierten Vorgaben zur auBeren Gestaltung der Dach- bzw. der Freiflachen
sind das Abwagungsergebnis zwischen einem mdglichst vielfaltigen Gestaltungsspielraum fiir die Bauherren

einerseits und dem Wunsch nach Einfuigen der neu entstehenden Bebauung in das Ortsbild andererseits.

Da auch die vorhandene Bebauung im stadtebaulichen Umfeld dieser Nachverdichtungsmafinahme unter-
schiedliche Dachformen und -neigungen aufweist, erméglichen die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan ,Alte Gartnerei” ebenfalls die Umsetzung eines groReren Spektrums im Hinblick auf die Gestaltung
von Dachflachen. Um zu gewabhrleisten, dass innerhalb von Hausgruppen und Doppelhausern alle Gebau-
deeinheiten eine gleiche Dachneigung aufweisen, sind fiir diese Bauformen ausschlielllich Satteldacher mit
einer zwingend einzuhaltenden Dachneigung von 35° vorgesehen. Abweichungen hiervon sind zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass flir beide Doppelhaus-Halften bzw. die gesamte Hausgruppe eine andere ein-

heitliche Dachform/-neigung aufweisen.

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Alte Gartnerei“ beinhalten die Vorgabe, dass Einfriedun-
gen im Vorgartenbereich eine Héhe von 1,20 m nicht Uberschreiten durfen. Vermieden werden soll hierdurch
eine fur den Strallenraum einengende Wirkung durch zu hohen, unmittelbar an der Fahrbahnkante errichtete
Einfriedungen.

Aufgrund der zu erwartenden hohen baulichen Verdichtung im Plangebiet, legt die Gemeinde Muhlhausen
auch in strallenabgewandten Gartenbereichen einen groRen Wert auf nicht geschlossene und damit licht-
und luftdurchlassige Einfriedungen. Hierdurch soll der visuelle Eindruck zusammenhangender Gartenflachen
unterstiitzt werden. Mit diesem Hintergrund werden ausschlieBlich Maschendraht, bzw. Stabmattenzaune,
bzw. nur luft- und lichtdurchlassige Einfriedungen aus Stahl zugelassen. Zu bevorzugen sind Einfriedungen
aus Hecken und Gehdlzen aus heimischen Arten.

Um die Privatsphare der Bewohner zwischen Doppelhaus-Halften und Einzelhdusern innerhalb von Haus-
gruppen zu ermdglichen, sind die Trennwénde zwischen den Terrassenflachen dieser Gebaude in der Aus-
fihrung als geschlossene Wandelemente oder als Terrassenschrank, mit einer maximalen Lange von 3,00

m und einer maximalen Hoéhe von 2,50 m, zulassig.

Die Gemeinde Muhlhausen macht von der Mdglichkeit des § 74 Abs. 2 Ziffer 2 LBO Gebrauch, im Geltungs-

bereich des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei* eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung vorzunehmen.
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Die statistischen Zahlen belegen, dass im Rhein-Neckar-Kreis und damit auch in der Gemeinde Muhlhausen
im Ortsteil Tairnbach, die Anzahl vorhandener PKW je Haushalt sich durchschnittlich bei einem Wert von
etwa 1,5 einpendeln werden.

Die konzipierte Erschlieungsstralie, aber auch die geplante Anzahl 6ffentlicher Parkierungsflachen, werden
nicht ausreichen das Ansonsten entstehende Defizit an PKW-Stellplatzen, welches sich aus der Diskrepanz
zwischen dem tatsachlichen Bedarf und den Vorgaben des § 37 LBO ergeben wiirde, abzudecken.

Mit diesem Hintergrund formuliert die Satzung tber Ortliche Bauvorschriften fir den Geltungsbereich eine
Erhéhung der Stellplatzverpflichtung.

Diese verbindlich einzuhaltende Vorgabe wird auch ausformuliert zur Vermeidung eines unvertretbaren Par-
kierungsdrucks auf die Sternweiler StraRe, bzw. eine Uberlastung des geplanten Wohnweges. Zu befiirchten
sind unvertretbare Behinderungen, insbesondere des Rettungswesens. Dariber hinaus ist durch unsachge-
mal abgestellte PKWs auf der Flache des Wohnweges eine Gefahrdung der schwachsten Verkehrsteilneh-
mer, d. h. der Kinder und alteren Menschen, und ein Verlust von Aufenthaltsqualitat im Strallenraum zu be-
furchten.

Mit dieser Begriindung wird die Festsetzung formuliert, dass ab einer Wohnflache 2 50 m? 2,0 PKW-
Stellplatze je geschaffener Wohneinheit auf den privaten Bauflachen nachzuweisen und zu errichten

sind.

VII. Entwasserungskonzeption

Es ist das erklarte Ziel der Gemeinde Muhlhausen, dass, trotz der zukinftig hohen baulichen Nutzung des
Areals, eine grofe Teilmenge des auf das Plangebiet auftreffende Niederschlagswasser im Plangebiet zu-
riickgehalten und dem Tairnbach zugefiihrt wird. Die auf diesem Grundsatz abgestimmte Entwasserungs-
konzeption wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes und im Vorfeld eine ErschlieBung des Plan-
gebietes mit dem Wasserrechtsamt in Abstimmung gebracht. Im Stden des Plangebietes ist es vorgesehe-
nen das auf die Dachflachen auftreffende Oberflachenwasser unmittelbar in die hier angrenzende Versicke-

rungsmulde einzuleiten.

VIll. Flachenbilanz

Wohnbauflache: 1,09 ha
Verkehrsflache: 0,22 ha

Offentliche Griinfliche: 0,31 ha

Gesamtflache: 1,62 ha
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Jens Spanberger, Blrgermeister
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