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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Alte Gartnerei“,
Gemeinde Miihlhausen, Ortsteil Tairnbach

Planungsstand : 04.04.2023/28.08.2024/10.09.2024/25.06.2025

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

11. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

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

Im ,Allgemeines Wohngebiet* sind gemaf § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO die im § 4 Abs. 3 unter den Ziffern

3., 4. und 5. BauNVO genannten Nutzungen (Anlagen fiir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit unzulassig.

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

21. Grundflachenzahl (§ 19 (4) BauNVO)
Die zulassige Grundflachenzahl ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durfen die zulassigen Grundflachen durch die Grundflache von Garagen, Stell-
platzen und deren Zufahrten und Nebenanlagen, wenn im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes nicht
anders angegeben, bis zu 60 % uberschritten werden.

2.2, Traufhéhe
Die maximal zuldssigen Traufhéhen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Bezugshohe ist die an das einzelne Bauvorhaben (beispielsweise Einzelgebaude einer Hausgruppen-
Bebauung) angrenzende Offentliche bzw. private Verkehrsflache mit einer ErschlieBungsfunktion fur das
jeweilige Gebaude.

Grenzen an mehreren Stellen eines Gebaudes Verkehrsflachen an, so ist die in der Planvorlage gekenn-
zeichnete StraRe maflRgebend.

Die Traufhdhe ist definiert als der Schnittpunkt der aufgehenden AuRenwand mit der Unterkante der tragen-
den Dachkonstruktion (Dachsparren).
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Zulassig sind um bis zu 1,25 m hdhere Traufen. Voraussetzung hierflr ist, dass diese, bei einer einheitlichen
Dachneigung und Firsthdhe, sich aus einem maximal 2,50 m tiefen Ricksprung der AuRenwand ergeben
und je Dachseite lediglich ein Drittel der Gesamt-Gebaudelange einnehmen.

Die Gebaudelange ist das Mal der AuRenwand, zuziiglich seitlicher Vorbauten, jedoch ohne eine Bertick-
sichtigung von Dachlberstanden.
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Die Festsetzung 2.2. gilt nicht fir Flachdacher mit einer Dachneigung kleiner 3 Grad und horizontaler Attika.
Fir diese Gebaude wird die Festsetzung 2.3. ,Gebaudehdhe” wirksam.

2.3. Gebaudehohe

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen
(Bezugspunkt fur die hier angegebenen Male — siehe Ziffer 2.2. dieser Festsetzung).

Einschrankend dieser Vorgabe darf die zulassige Gebaudehdéhe, in Abhangigkeit der gewahlten Dachform,
die unter der Ziffer 2.2. dieser Festsetzung genannte Traufthéhe nur wie folgt Gberschreiten :

= bei einseitig geneigten Pultdachern 1,00 m
» bei Flachdachern (= Oberkante Attika) 1,00 m
= bei Staffelgeschosse 3,50 m

24, Sonderregelung bei der Ausbildung eines Staffelgeschosses

Die Ausbildung eines Staffelgeschosses mit einer um 3,50 m von der Festsetzung der Ziffer 2.2. abweichen-
den Traufhohe ist zulassig, wenn die AulRenwande des Dachgeschosses an allen Gebaudeseiten um min-
destens 1,50 m gegenuiber der Auflenwand des darunterliegenden Geschosses zurticktreten und die Ober-
kante der Bristung einer Dachterrasse die festgesetzte Traufhéhe um nicht mehr als 1,00 m Gberschreitet.

Bei der Errichtung von Treppenhdusern mit einer Breite von maximal 5,00 m kann auf einen Rucksprung der
AuRenwand des Dachgeschosses verzichtet werden.

Im Einzelfall kbnnen Ausnahmen von der ,Rlcksprungregelung” zugelassen werden.
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Die zulassige Gebaudehoéhe darf bei einem Staffelgeschoss, gemal der Vorgabe der Ziffer 2.3., die geplan-
te Héhe der Attika des darunterliegenden Geschosses um nicht mehr als 3,50 m Uberschreiten.

3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BauGB)

Im ,Allgemeines Wohngebiet® ist die ,offene Bauweise* festgesetzt.

Fir einzelne Quartiere gilt die Festsetzung, dass nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig sind.

4, Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) 2. BauGB)

41.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Ausweisung von Baugrenzen im zeichnerischen Teil
bestimmt.

4.1.1

Zulassige Uberschreitung von Baugrenzen

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen kann gemaf § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden.

41.2
Bauliche Anlagen die auRerhalb der tGberbaubaren Flachen zugelassen werden.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, sind nur die unter der Ziffer 6.3 dieser Festsetzungen ge-
nannten Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen.

Ebenfalls zuldssig sind bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in der Abstandsflache zuléssig sind
oder zugelassen werden kénnen.

Abweichend der Satze 1 und 2 sind die durch Sichtwinkel belasteten Flachen von jeglicher Bebauung freizu-
halten. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 0,8m. Als Bezugspunkt fir diese
Hohenangabe gilt die Héhe der direkt angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.

5. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(8§89 (1) 2. a BauGB)

5.1.

Es wird festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen bei Gebauden in
Hausgruppen zu Vordachelementen mit integrierten Vorgartenschranken unterschritten werden durfen.

5.2.

Zudem wird festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen der geplanten
Vordachelemente mit integrierten Vorgartenschranken untereinander unterschritten werden dirfen.

5.3.
Es wird festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen der geplanten Rei-

henhduser zu den geplanten Terrassentrennwanden mit integrierten Abstellrdumen unterschritten werden
darfen.
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54.

Zudem wird festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen der geplanten
Terrassentrennwande mit integrierten Abstellrdumen untereinander unterschritten werden dirfen.

5.5.

Es wird festgesetzt, dass die Einhausung von Abfallsammelplatzen innerhalb von Abstandsflachen anderer
Gebaude, ohne eigene Abstandsflachen errichtet werden diirfen.

5.6.

Es wird festgesetzt, dass die Technikzentrale innerhalb von Abstandsflachen anderer Gebaude errichtet
werden darf.

6. Flachen fiir PKW- und Fahrrad-Stellplatze, Garagen mit ihren Einfahrten
sowie Nebenanlagen (§ 9 (1) 4. BauGB und § 23 (5) BauGB)

6.1.

Garagen und Uberdachte bzw. nicht Gberdachte Stellplatze fir PKW und Fahrrader sind, wenn im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes nicht anders festgesetzt (Flache, die freizuhalten ist von jeglicher Bebau-
ung), aulBerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen.

6.2.

Zwischen Garage und Stralienbegrenzungslinie muss bei einer Parallelstellung (Garagen stehen parallel zu
Verkehrsflache) ein Mindestabstand von 0,50 m eingehalten werden. Dieser Streifen ist zu begriinen.

Offene Garagen (Carports) missen mit der Tragkonstruktion (Stltze) einen Mindestabstand von 0,50 m zur
StralBenbegrenzungslinie einhalten.

6.3.

AufRerhalb der Uberbaubaren Grundstilcksflachen sind fur jede Nutzungseinheit folgende Nebenanlagen
zugelassen :

= Vorgartenschranke und Vordacher mit einer Grundflache von insgesamt 6,50 m?
und einer maximalen H6he von 2,75 m

=  Gartenhauser bzw. -boxen mit einer maximalen Grundflache von 3,00 m?
und einer nicht zu lGberschreitenden Hohe von 1,60 m

Dariiber hinaus zugelassen sind, auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, Gastanks und Zisternen
und &hnliches unterhalb der Gelandeoberflache.

6.4.

Auf der mit , Tz* gekennzeichneten Flache ist die Errichtung eines Gebaudes fir die Versorgung des Gebie-
tes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser zulassig. Hierin durfen auch Anlagen fir die Abwasserablei-
tung/Entsorgung von Oberflachenwasser bzw. Schmutzwasser integriert werden.

Die maximale Gebaudehdhe wird mit 3,00 m festgesetzt (Oberkante Attika bzw. Dachfirst). Zusatzlich sind
hierauf technische Aufbauten mit einer maximalen Grundflache von insgesamt 5 m? in einer Héhe bis 2,00 m
zulassig.

Als Bezugspunkt wird auf die Definition der Ziffer 2.2. dieser Festsetzungen verwiesen.

6.5.

Die der Entsorgung von Hausabfallen dienenden Nebenanlagen sind nur innerhalb der mit ,As“ (Abfallsam-
melplatz) gekennzeichneten Flachen zulassig. Die Hohe des Gebaudes/der Einhausung darf das Maf von
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3,00 m nicht Gberschreiten.
Bezugspunkt ist der tiefste Punkt der unmittelbar an die Anlage angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache.

7. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) 6. BauGB)

Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird wie folgt festgesetzt :

= bei Gebauden innerhalb einer Hausgruppe : 1 Wohneinheit
= bei Einzel- und Doppelhausern : maximal 2 Wohneinheiten

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

8.1. Sichtwinkel

Die durch die Sichtwinkel belasteten Flachen sind von jeglicher Bebauung, ausgenommen Einfriedungen,
freizuhalten.

Ausgenommen hiervon sind vollsténdig licht- und blickdurchlassige Einfriedungen.
8.2. Bauliche Nebenanlagen
Auf den sonstigen, von einer Bebauung freizuhaltenden Flachen sind Versiegelungen und bauliche Anlagen

jeglicher Art, ausgenommen Einfriedungen und die unter der Ziffer 6.3. beschriebenen Gartenhau-
ser/Gartenboxen, unzulassig.

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

9.1. Dachbegriinung

Die Dacher aller Haupt- und Nebengebaude 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 begrinen.

Aufgesténderte Solar-Module sind auf diesen Dachflachen uneingeschrankt zulassig.

Die Dacher der Vordachelemente, Terrassenschranke und Gartenboxen sind mit extensiver Begriinung mit
mindestens 6 cm Substratstarke zu begrinen.

9.2. Dachmaterial

Als Material fur die Dacheindeckung grundsatzlich unzulassig sind unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink,
Blei).

9.3. Oberflachenbefestigung, Niederschlagswasserversickerung

Die befestigten und nicht Giberdachten Flachen der Baugrundstiicke sind als teilversiegelte Flachen, d. h. mit
einem Abflussbeiwert von < 0,4, anzulegen (Rasenpflaster, Pflasterbeldge 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, sofern die Bodenkennwerte dies zulassen, Uber eine belebte, 30 cm starke
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Oberbodenschicht zur Versickerung zu bringen oder durch sonstige Malinahmen dem natirlichen Wasser-
kreislauf zuzufihren.

9.4. Ausschluss von ,,Schottergarten” und -schiittungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf den Baugrundstlicken flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt-
und , Schottergarten oder -schittungen unzulassig.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung beno-
tigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen und als solche zu unterhal-
ten.

Das Verlegen von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (z.B. Folien, Vlies) ist unzulassig
(Ausnahme : Gartenteich u. a.).

10. Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen — objektgebundener Lirmschutz (§ 9 (1) 24. BauGB)

Fir die Fassaden der unmittelbar an der Sternweiler Stralle angrenzenden Gebaude, werden durch den
StraBenverkehr die Orientierungswerte der DIN 18005 in dem in der Anlage 2 dargestellten Umfang tber-

schritten.

Fir AuRBenbauteile und Aufenthaltsraume sind, unter Berlcksichtigung der Raumarten und vorgesehenen
Nutzungen, die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016-07) aufgeflihrten Anforderun-
gen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem zu
ermittelnden Larmpegelbereich nach Tabellen 7 der DIN 4109 und der VDI-Richtlinie 2719, Tabelle 2, in
Abhangigkeit von den Fenster- und WandgréRen.

Zumindest fur Schlafraume sind auf der zur Sternweiler StralRe hin zugewandten Gebaudeseite gemafd VDI
2719 fensterunabhangige Beliftungssysteme in der Nacht erforderlich, da dort bei einer permanenten LUf-
tung uber die Fenster von einem flr die Nachtruhe zu hohen Innenpegel ausgegangen werden muss.

Siehe Anlage 2 der Schriftlichen Festsetzungen

Die relevanten, nicht offentlich zuganglichen technischen Regelwerke kdnnen im Rathaus der Gemeinde

Muhlhausen eingesehen werden.

11. Pflanzgebot (§ 9 (1) 25. a BauGB)

Mit dem Baugesuch ist ein Lageplan einzureichen, in dem die beabsichtigten MalRnahmen zur Erfullung der
nachfolgend aufgeflihrten Festsetzungen dargestellt sind.
11.1. Pflanzgebot je Baugrundstiick

Je 400 m? Bauflache ist ein standortgerechter, mittelgroRer Einzelbaum aus der Artenverwendungsliste
(siehe Anlage 1) mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm anzupflanzen und zu pflegen.

Abgangige Geholze sind zu ersetzen. Der ermittelte Wert ist aufzurunden.
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11.2. Standorte fiir Einzelbdume

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Standorten sind gebietsheimische, mit-
tel- bis grof3kronige Einzelbaume gemaRn der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.

Abgéangige Geholze sind zu ersetzen.

Verschiebungen der Baumstandorte um bis zu 5,00 m, bei technischer Notwendigkeit bis zu 10,00 m, sind
zulassig.
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B Hinweise, Empfehlungen

1. Artenschutz

Das Fallen von Geholzen ist zur Vermeidung des Totungsverbotstatbestandes nur aufierhalb der
Vegetationsperiode (01. Oktober bis 28. Februar) zugelassen.

Ubersicht iiber die erforderlichen artenschutzrechtlichen MaBnahmen (ASM)

CEF = CEF-MaBnahme, V = VermeidungsmaBnahme, A = AusgleichsmaBnahme, GE = Gutachterliche Emp-
fehlung, MI = MinimierungsmaRnahme
Nr. |nah- MaBnahme =~ |Bemerkungen  |Gruppe
~ menart | ..

Fallung von Gehédlzen und Abriss von Bestands-

ASM1 v gebduden ab 20. Oktober und bis spétestens | Bauzeitenregelung Brutvogel,  Fleder-

Ende Februar mause
e
. Besatzfreiheitskontrolle unmittelbar vor Ab-
ASM2 |V bruch und ggf. Verschluss potentieller Quar- Fledermause

tierstrukturen

4 Fledermaustlachkdsten als vorgezogener

CEF Ausgleich fiir entfallende Quartiere

Fledermause

ASM3

Insgesamt
- - 3 Nistkdsten fiir Stare
"As’M4 CEF/GE 4 N/L?tkéften fur Hausrotschwanz Fledetm'a' use,
. - (3 Nistkdsten fiir Haussperling (GE)) Brutvégel

als vorgezogener Ausgleich fiir entfallende/ent-
wertete Quartiere

ASM5 | GE Vogelfreundliche Bauweise Brutvogel

Asme | cer Umsiedlung/Vergrémung auf CEF-Fliche mit Reptilien
o mind. 7.100 m? Jagdhabitat und 29 Refugien (Mauereidechsen)
. Reptilien/Amphibienzaun um das Vorhabens-
ASM7 |V gebiet, um das Finwandern von Reptilien und Reptilien, Amphibien
. Amphibien zu vermeiden
. Erhalt von Grében und Bichen im Planungsge- -
ASM8 1V biet. Ggf. Renaturierung Amphibien
- Reduzierung von Straenverkehrsopfern durch
: ASMQ GE Amphibienleiteinrichtung, Ziune, Geschwindg- Amphibien

keitsbegrenzungen

aus: Bericht iiber die spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Biiro Bioplan, Heidelberg

2. Belange des Bodenschutzes

21. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen
zu schutzen.

2.2. Bei allen Baumaflnahmen ist der Oberboden und Unterboden auszubauen, vorrangig einer
Wiederverwendung zuzuflihren 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
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bemerkt werden, ist das Umweltamt des Landkreises Heilbronn unverziglich zu benachrich-
tigen.

2.3. Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Baustraen 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 Griinordnungsplanes zu
gestalten (§ 9 (1) 24. BauGB).

2.4, Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Kraft- und Schmierstoffe) hat besonders
sorgfaltig zu erfolgen (§ 9 (1) 24. BauGB).

3. Belange der archaologischen Denkmalpflege

Sollten bei der Durchflhrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archdologische Funde oder Befun-

de entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg, archaolo-

gische Denkmalpflege, Stuttgart, zu melden.
4. Dachbegriinung

Flach geneigte Dacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen, um hierdurch den

Niederschlagswasserabfluss zu verzégern und dabei gleichzeitig positive Auswirkungen auf das

Kleinklima zu erzielen.

5. Regenwassernutzung

Es wird empfohlen, das von den Dachflachen abflieRende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser
auf den Baugrundstlicken in Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewasserung zu nutzen.

Aufgestellt : Sinsheim, 04.04.2023/28.08.2024/10.09.2024/25.06.2025 — GI/F6h/Ru
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Anlage 1

Artenverwendungsliste

Baumarten

Traubeneiche (Quercus petraea)
Stieleiche (Quercus robur)

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Feldahorn (Acer campestre)

Straucharten

Gemeine Schlehe (Prunus spinosa)
Haselnuss (Corylus avellana)

Zweigriffeliger Weilkdorn (Crataegus laevigata)
Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Europ. Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Hundsrose (Rosa canina)

Weinrose (Rosa rubiginosa)

Ackerrose (Rosa arvensis)

Obstgeholze

Apfel

Berner Rosenapfel
Bohnapfel
Hauxapfel

Jacob Fischer
Jacob Lebel
Ontario

Birnen

Gelbmostler

Oberdstereichische Wasserbirne
Schweizer Wasserbirne

Grune Jagdbirne

10
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Anlage 2

7

[ ILPBI: bis 55 dB(A) //

LPBIl: >55-60 dB(A)

[ LPB IIl: >60 - 65 dB(A)

[_JLPBIV: >65-70 dB(A)

| CILPBV: >70-75dB(A)

LPB VI: >75 - 80 dB(A)
[ L PB VII: >80 dB(A)

7
c/’ﬂ-'

Y.
S8

ey,

[sopabs )
@ Doppea: %

Gebaudelarm: EG
Mafdgebl. AuRenlarmpegel

aus der schalltechnischen Betrachtung der ACCON GmbH, Nérdlingen
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