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TIEFENBRONN BEBAUUNGSPLAN ,NEUE ORTSMITTE MUHLHAUSEN®

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
Aufstellungsbeschluss geman § 2 (1) BauGB am 21.07.2023
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 24.08.2023

Billigung des Planvorentwurfs sowie Beschluss lber die freiwillige
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange am 21.07.2023

Ortsilibliche Bekanntmachung der freiwilligen friihzeitigen Beteiligung im Internet
am 24.08.2023

Freiwillige frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(Veroffentlichung im Internet) geméaf § 3 (1) BauGB vom 25.08.2023
bis 02.10.2023

Freiwillige frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB vom 01.09.2023
bis 06.10.2023

Abwé&gung der eingegangenen Stellungnahmen am 17.11.2023

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss lber die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange am 15.11.2024

Ortsiibliche Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet am 15.11.2024

Beteiligung der Offentlichkeit (Verdffentlichung im Internet)
geman § 3 (2) BauGB vom 22.11.2024
bis 31.12.2024

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB vom 22.11.2024
bis 31.12.2024

Abwé&gung der eingegangenen Stellungnahmen am 21.02.2025

Satzungsbeschluss geman § 10 (1) BauGB am 21.02.2025

Ausfertigungsvermerk: Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte
der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu er emeinderatsbeschliissen iibereinstim-

3
4'0

men.
iefenbropn,

Frank Spqgtiek
Biirgermelster

Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafitreten gemag § 10 (3) BauGB am O G .0 3 QO&S
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TIEFENBRONN BEBAUUNGSPLAN .NEUE ORTSMITTE MUHLHAUSEN*

Satzung
tiber den Bebauungsplan ,,Neue Ortsmitte Miihlhausen®
und ortliche Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Tiefenbronn hat am 21.02.2025 aufgrund des Baugesetzbu-
ches (BauGB), der Landesbauordnung (LBO) und der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttem-
berg (GemO) — jeweils am Tag des Veroffentlichungsbeschlusses rechtskréaftigen Fassungen
— den Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte Miihlhausen® und die 6rtlichen Bauvorschriften jeweils
als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fir den radumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neue Ortsmitte Miihlhausen® im
OT Mihlhausen und die 6rtlichen Bauvorschriften ist der Lageplan des zeichnerischen Teils
in der Fassung vom 21.02.2025 mafgebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 21.02.2025
B Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 21.02.2025
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 21.02.2025
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 21.02.2025
E Begriindung in der Fassung vom 21.02.2025
Weitere, gesonderte Anlagen

Artenschutz in der Fassung vom 17.05.2023

§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkei-
ten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Neue Ortsmitte Muhlhausen” treten mit
deren ortsiiblicher Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Birgermeister



TIEFENBRONN BEBAUUNGSPLAN ,NEUE ORTSMITTE MUHLHAUSEN"

Teil A — Zeichnerischer Teil
Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Teil B — Planungsrechtliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beschlusses der Verof-
fentlichung (im Internet) rechtskréftigen Fassungen.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.
Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Aligemein zuldssige Nutzungen:
o Wohngebéaude,
¢ Nicht stérende Handwerksbetriebe.
Ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzungen:
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
Unzulédssige Nutzungen:
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
» Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften,
¢ Anlagen for kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil durch die
maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die Bezugshéhen (BZH), die maximal zu-
lassige Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximalzulassige Traufhéhe (TH) und
Firsthéhe (FH) festgesetzt.

e Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
Entsprechend der Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Nut-
zungsschablone). Die zulassige Grundflache darf mit Garagen, Carports und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie mit Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,8 Giberschritten werden.

e Zulassige Anzahl der Vollgeschosse
Entsprechend der Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Nut-
zungsschablone).

o Zuldssige Trauf- und Firsth6he (TH und FH)
Entsprechend der Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Nut-
zungsschablone).
4
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Die Traufhohe ist das MaR zwischen der Bezugshéhe und dem Schnittpunkt der
traufseitigen GebaudeaufRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die TH ist auf min-
destens zwei Drittel der Dachldnge einzuhalten.

Die Firsthdhe ist das MalRl zwischen der Bezugshdhe und dem hdchstgelegenen
Punkt der Dachhaut

Die Bezugshoéhen (BZH) zur Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen sind als Planein-
schrieb im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Héhe in Meter Gber NN fest-
gesetzt.

3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen sowie die Stellung baulicher
Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

¢ Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

o Uberbaubare Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Ausnahmen (§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO):

- Terrassen sind auch auBerhalb der (berbaubaren Grundsticksflache mit einer
auBerhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflache liegenden Fléche der Terrasse
bis zu insgesamt 20 gm zul&ssig.

- Die festgesetzten Baugrenzen durfen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs-
und Terrasseniberdachungen sowie Vorbauten bis 5,00 m Breite um bis zu 1,50
m, bei Wanden und Déachern aus lichtdurchlédssigen Baustoffen (Wintergarten)
um bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

e Die Stellung der Hauptgebdude wird durch Vorgabe einer Firstrichtung gemal
Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die Firstrichtung ist nur fir Hauptdéacher
und nicht fir untergeordnete Dacher verbindlich.

4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsfla-
chen (§ 9 (1) Nr. 2a. BauGB i.V.m. § 74 (1) Nr.7 S. 2 LBO BW 4.1)
Im Plangebiet gelten vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Ab-
standsflachen.
Im Geltungsbereich ist eine Tiefe der Abstandsflache von 0,2 x Héhe nach § 5 (7) Abs.
1 LBO zulassig.

5 Flachen fiir Garagen/ Carports und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

e Garagen und Carports sind innerhalb der iberbaubaren Grundsticksfldchen und
innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Garagen /Carports zuldssig. Siehe Ein-
trag im zeichnerischen Teil.

¢ Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen und innerhalb der
Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze zulassig. Siehe Eintrag im zeichnerischen
Teil.

o Je Baugrundstiick ist eine (1) Nebenanlage in Gebaudeform gemafR § 23 Abs.
5 BauNVO zulassig.

6 Flachen, die von der Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind (Sicht-
felder) (§9 (1) Nr. 10 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen Sichtfelder sind zwi-
schen einer Héhe von 0,80 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen wie z.B.

5
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9.1

9.2

auch bauliche Anlagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO, parkenden Fahrzeugen und sicht-
behinderndem Bewuchs freizuhalten.

Festsetzung der Héohenlage bei Garagen/Carports im Grenzbereich

(§ 9 (3) BauGB, §§ 16 (2) Nr. 4, 18 BauNVO)

in Abweichung zu § 6 (1) S. 2 LBO Baden-Wiurttemberg wird bei der Berechnung der
Wandflache und Wandhéhe von talseitig gelegenen Grenzgaragen/-carports die H6-
henlage der Achse der ErschlieBungsstralle vor der Garage/Carport und nicht das
vorhandene Geldande zugrunde gelegt, wenn die Garage/Carport max. 5,5 m von der
StraBenbegrenzungslinie entfernt beginnt.

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

Der Bodenbelag der oberirdischen Stellplédtze, Zufahrten und Wege auf privaten Fla-
chen ist als wasserdurchlassiger Belag anzulegen.

Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Bindung von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Extensive Dachbegriinung

Flachdacher von Garagen und Carports sind extensiv mit einer Substrathéhe von min-
destens 10 cm zu begriinen. Das Substrat sollte nicht mehr als 20 Gewichtsprozent
organische Bestandteile und keinen Torf enthalten. Auf Diingung ist zu verzichten.
Bautechnische Normen und Richtlinien sind zu beachten. Die Einsaat sollte lickig er-
folgen, so dass die spontane Ansiedelung von Wildkréutern méglich ist.

Ebenso ist auf die Verwendung einer artenreichen Saatgutmischung fur Dachbegri-
nungen zu verzichten, da solche eine hohe Zahl nicht autochthoner Arten enthalten
und zu einer Florenverfalschung beitragen kénnen. Uber Samenanflug und -eintrag
(Végel) kdnnen sich allmdhlich weitere typische Arten einstellen. Fir die Ansaat wird
die Verwendung der naturraumtypischen Arten nachfolgender Liste empfohlen

Empfohlene Ansaat fiir Dachbegriinung

Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume
Euphorbia cyparissias Zypressen-Wolfsmilch
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Festuca ovina agg. Artengruppe Schafschwingel
Luzula campestris Feld-Hainsimse

Potentilla verna Frihlings-Fingerkraut
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album Weiler Mauerpfeffer

Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer

Silene vulgaris Gemeines Leimkraut

Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB): Erhalt von Bdumen

Im Plangebiet sind vier Einzelbdume (siehe Eintragung im zeichnerischen Teil) zu er-

halten und bei Abgang in der ndchsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Zum Erhalt bestimmte Badume missen wahrend der Bauphase vor Verletzungen, auch

im Wurzelbereich, geschiitzt werden. Bei Eingriffen in den Wurzelraum von Baumen ist

die ,DIN-Norm 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,

Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumaRBnahmen® zu beachten. Der
6



TIEFENBRONN BEBAUUNGSPLAN ,NEUE ORTSMITTE MUHLHAUSEN"

9.3

Abstand der Baugrube zum Wurzelanlauf (StammaufRenseite, wo die Wurzeln begin-
nen) muss das Vierfache des Stammumfangs in 1 m Héhe betragen, mindestens aber
2,5 m. Ist ein Einhalten dieser Abstéande nicht moglich, muss die Herstellung der Bau-
grube im Wurzelbereich unter Schonung des Wurzelwerks durch Absaugen oder in
Handarbeit erfolgen. Bei Baugruben mit Wurzelverlust ist ein Wurzelvorhang zu erstel-
len.

Pflanzgebot (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

GemaB Artenverwendungsliste (Ziffer 9.3) ist pro Grundstiick mindestens ein klein- bis
mittelkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Er ist bei Abgang in der
néchsten Pflanzperiode zu ersetzen. Die bereits vorhandenen Baume mit Pflanzbin-
dung auf den privaten Grundstiicken kénnen auf die Festsetzung angerechnet werden.

Es gelten folgende Qualitat und GréRenbindungen fiir die Bdume und Stréucher:
Baume: Mittel- und Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm,

in Sorten mit unterschiedlicher Wuchsstéarke und Wuchsform
Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm Hoéhe

Das Plangebiet ist mit Baumen und Strauchern zu begriinen, um die 6kologische Funk-
tion des Gebiets als Fortpflanzungs- und Ruhestétte fur Vogel zu erhalten. Um auch
eine hohe Qualitat der Griinflachen als Nahrungshabitat zu gewahrleisten sind tber-
wiegend gebietsheimische, standortgerechte Arten zu verwenden, die aus dem Her-
kunftsgebiet 7 (Stiddeutsches Hugel- und Bergland) stammen. Diese bieten auch zahl-
reichen Insektenarten eine Lebensgrundlage, die wiederum von Végeln und Fleder-
mausen gefressen werden.

Geeignete Gehdlzarten sind in der nachfolgenden Liste aufgefiihrt.

Fur Vogel ist die Verwendung von friichte- und beerentragenden Strduchern und Béu-
men sinnvoll. Fledermause profitieren von Arten, die den Raupen von Nachtfaltern als
Nahrungsgrundlage dienen (siehe mit * gekennzeichnete Arten nachfolgender Liste).

Empfohlene Gehéblze fiir Pflanzungen

Baume:

Acer campestre* Feld-Ahorn*
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Heimische und landschaftstypische Obstbaumsorten (Mittel- und Hochstamme) geman
Liste ,Robuste Obstsorten fir den Streuobstbau im Enzkreis” des Landratsamstes Enz-
kreis.

Stréaucher:

Comus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana* Hasel*

Crataegus monogyna*/ C. laevigata* Ein- / Zweigriffliger WeilRdorn*
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare* Liguster*

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra* Schwarzer Holunder*
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

* Art bietet Nahrung fur Nachtfalterraupen und damit fir Flederméuse
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Teil C — Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beschlusses der Verdffentlichung
(im Internet) rechtskréftigen Fassung.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Déacher

Es sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis zu 55° zulassig.

Bei Doppelhdusern muss jede Doppelhaushélfte ein eigenes Satteldach haben.
Wie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit der Firstrichtung festgesetzt,
grenzen die Dacher mit der Traufseite aneinander. Trauf- und Firsthéhe missen bei
beiden Doppelhaushaélften gleich hoch sein. Dies ist rechtlich zu sichern.

Gleiche Firsthéhe

___/ N\ Gleiche Traufhthe

) l = — D Gleiche Bezugshéhe in m i NN
Ausschnitt Ansicht Doppelhaus zur Ertduterung

Zur Dacheindeckung der Hauptgebaude sind neben PV-Modulen nur Ziegel in den
Farbténen ziegelrot, rotbraun, braun und anthrazit zulassig. Es sind nur reflexions-
arme Ziegel zuldssig.

Fir Garagen- und Carportdacher sind nur mindestens extensiv begriinte Flachda-
cher zuléssig (siehe planungsrechtliche Festsetzungen Ziffer 7.1).

Eine Aufstinderung von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermi-
schen Nutzung bzw. eine Abweichung von der Dachneigung mit den Modulen
ist nicht gestattet. Photovoltaikmodule sind gemal dem Stand der Technik reflexi-
onsarm auszufihren.

2 Dachaufbauten und Dachéffnungen
o Der Mindestabstand von der AuRRenfliche der Giebelwand zur Dachgaube muss

1,00 m betragen.

o Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist

ein Abstand — gemessen entlang der Dachneigung — von mind. 0,50 m einzuhalten.

o Verschiedene Gaubenarten auf dem gleichen Dach sind nicht zuldssig. Dies gilt

bei Doppelhausern fur beide Dacher.
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3 Mauern und Stiitzmauern sowie Abgrabungen und Aufschiittungen zur
AuBenraumgestaltung

Mauern zur Terrassierung innerhalb des Grundstiicks dirfen eine Héhe von je-
weils 1,00 m nicht Gberschreiten. Mehrere Mauern missen einen horizontalen Ver-
satz von mindestens 1,00 m zueinander haben.

Abgrabungen oder Aufschiittungen entlang der Grundstiicksgrenze sowie da-
mit verbundene Stiitzmauern sind bis zu einer H6he von 0,60 m direkt an der
Grundsticksgrenze gestattet. Eine gemeinsame Mauer auf der Grundstiicks-
grenze darf eine Hohe von 1,00 m haben, sofern dies rechtlich zwischen den be-
nachbarten Grundstiickseigentiimern gesichert wird.

Neben Mauern aus Stein durfen auch Stutzmauern/ Wéande in Sichtbeton-Optik ver-
wendet werden. Pflanzsteine sind unzul&ssig.

4 Werbeanlagen und Fassadenfarben

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe und Wohnung an
der Gebaudefassade sowie an der Grundstucks-Einfriedung zulédssig. Einzelne Hin-
weisschilder diirfen eine Flache von 0,50 gm und in der Summe eine Gesamtflache
von 1,00 gm pro Geb&ude nicht (iberschreiten.

Als Fassadenfarben sind neben reinem Weil nur Farbténe aus dem RAL DESIGN
SYSTEM plus mit einer Helligkeit =2 60 und einer Buntheit < 20 zuldssig. Das heif3t,
die Helligkeit der Farbe muss mindestens 60 und die Buntheit der Farbe darf maxi-
mal 20 betragen.

Ziegelfassaden sind von der Farbauswahl ausgenommen.

5 Freiflachen

Nicht tiberbaute Grundstiicksflachen aulerhalb notwendiger Stellplatze, Zugénge,
Zufahrten und Terrassen sind als begriinte Gartenflichen herzustellen und dauer-
haft zu unterhalten. Steinschiuttungen zur Freiflichenabdeckung sind untersagt
(siehe auch Ziffer 3 der Hinweise: Artenschutz, Verzicht auf Schottergéarten).

6 Einfriedungen

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Héhe von 1,20 m
iiber Oberkante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsfldchen nicht
Uberschreiten. Fir Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen gilt das
Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg.

Sichtschutzwinde sind zwischen zwei Doppelhdusern bis zu einer Héhe von
2,50 m zulassig (gemessen von der Oberkante der unteren Terrasse aus). Sie sind
nur im rickwartigen Bereich und bis zu einer Ldnge von maximal 3,00 m ab dem
Hauptgebaude zulassig. Fur sie gelten die gleichen Materialien wie fir Einfriedun-
gen.

Es sind neben Zaunen aus Holz und Metall nur lebende Einfriedungen gestattet,
um den Griinanteil im Gebiet zu erh6hen. Zaune aus Kunststoff oder mit Kunststoff-
anteil (z.B. als Einflechtungen) sind nicht zul&ssig.

Fur die Heckenpflanzung sind gebietsheimische, standortgerechte Arten, die aus
dem Herkunftsgebiet 7 (Stddeutsches Hiigel- und Bergland, siehe BREUNIG & al.
2002) stammen, zu verwenden. Dies beinhaltet auch das Verbot von invasiven Ar-
ten wie beispielsweise Gotterbaum (Ailanthus altissima), Robinie (Robinia pseu-
dacacia) oder Rot-Eiche (Quercus rubra). Geeignete Gehdlzarten sind der Ziffer 9.3
der planungsrechtlichen Festsetzungen zu entnehmen.



BEBAUUNGSPLAN ,NEUE ORTSMITTE MUHLHAUSEN"

TIEFENBRONN

7 Niederspannungsfreileitungen
» Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

8 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-
wasser

¢ Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen ist in einer Nutzzisterne
zuriickzuhalten. Das Volumen muss 0,6 m? pro 100 m? Grundstiicksflache betragen,
jedoch mindestens 3,5 m®. Der Notuberlauf der Zisterne ist an die Kanalisation an-

zuschliefRen.
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Teil D — Hinweise

1

Belange des Denkmalschutzes

Im Planungsgebiet befindet sich die mittelalterliche Siedlung Muhlhausen (MA 1,
ADAB-Id. 100072183, Priffall auf KD nach §2 DSchG). Im Gebiet ist mit dem Vorhan-
densein archéologischer Spuren aus den frihen Siedlungsphasen des Ortes (KD nach
§ 2DSchG) zu rechen. Am Erhalt der ausgewiesenen Kulturdenkmale besteht grund-
satzlich ein offentliches Interesse. Bauvorhaben in diesem Bereich bedirfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (§8 DSchG).

Bauvorhaben im Planungsgebiet kann seitens der Archéologischen Denkmalpflege
ggf. nur unter der Auflage bauvorgreifender arch&ologischer Ausgrabungen zuge-
stimmt werden. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Ret-
tungsgrabungen durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kul-
turdenkmale ggf. langere Zeit in Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht far
die genannten MaRnahmen liegt beim Bauherren (§ 6.2 DSchG). Zur Klérung der Rah-
menbedingungen etwaig notwendiger Rettungsgrabungen ist eine &ffentlich-rechtli-
chen Vereinbarung zwischen Bauherren und LAD abzuschlieen.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewéahrleisten und spétere Bauverzégerungen zu
vermeiden, sollten friihzeitig im Vorfeld der jeweiligen ErschlieBungsmalinahme Vor-
untersuchungen durch das Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprésidium
Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzu-
stellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf.
Dazu bietet das Landesamt fir Denkmalpflege den Abschluss einer éffentlich-rechtli-
chen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fir
die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Néhere Informatio-
nen finden sie unter http://www.denkmalpflegebw.de/denkmale/projekte/archaeologi-
sche-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html.

Dariiber hinaus wird grundsatzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und
27 DSchG verwiesen. Sollten bei der Durchfuhrung der MaRnahme archéologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Ver-
kurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Ref. 84.2, ArchaeologieLADKA@rps.bwl.de.

Hinweise zu Geotechnik, Geologische Untergrundverhiltnisse und

Grundwasser

Geotechnik und Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten in

einem Gebiet mit anthropogenen Ablagerungen (Auffillungen, Aufschittungen). Da-

runter werden die Gesteine der Kristallsandstein-Subformation (Mittlerer Buntsand-

stein) und des Oberen Buntsandsteins erwartet.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung

geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-

arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und

Tragféhigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
11
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werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gema DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (https://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse https://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach Geologieda-
tengesetz (GeolDG)

Far geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten besteht nach den
Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht ge-
geniuber dem LGRB. Weitere Informationen hierzu stehen Ihnen im LGRBanzeigepor-
tal zur Verfugung.

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager 6ffent-
licher Belange von Seiten der Landeshydrogeologie und -geothermie (Referat 94)
keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus er-
folgt. Sofern fur das Plangebiet ein hydrogeologisches Ubersichtsgutachten, Detailgut-
achten oder hydrogeologischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen
im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiiros.

Sofern vorhanden, wird auf frihere Stellungnahmen des LGRB zum Planvorhaben ver-
wiesen.

Die hydrogeologischen und geothermischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem Hyd-
rogeologischen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer
https://maps.igrb-bw.de/?view=Igrb_geola_hyd) und LGRBwissen (https://igrbwis-
sen.lgrb-bw.de/hydrogeologie) sowie dem Informationssystem ,Oberflichennahe Ge-
othermie fir Baden-Wiirttemberg" (ISONG, https://isong.lgrb-bw.de/) entnommen wer-
den.

3 Hinweis zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-
wasser
Wasserversorgungsanlagen, aus denen Wasser fiir den menschlichen Gebrauch ab-
gegeben wird, durfen nicht mit Wasser fithrenden Teilen verbunden werden, in denen
sich Wasser befindet, oder fortgeleitet wird, das nicht fur den menschlichen Gebrauch
im Sinne § 3 Nr. 1 Trinkwasserverordnung bestimmt ist.
Der Unternehmer oder sonstige Inhaber einer Wasserversorgungsanlage haben die
Leitungen unterschiedlicher Versorgungssysteme beim Einbau dauerhaft unterschied-
lich zu kennzeichnen oder kennzeichnen zu lassen
Entnahmestellen von Wasser, das nicht fur den menschlichen Gebrauch bestimmt ist,
ist bei der Errichtung dauerhaft als solche zu kennzeichnen oder kennzeichnen zu las-
sen.
Die DIN 1989-1 Regenwassernutzungsaniagen und das DVGW Arbeitsblatt W 555 sind
einzuhalten. Die Nutzung einer Grau-, bzw. Brauchwasseranlage ist nach § 13 Absatz
3 der Trinkwasserverordnung vor Inbetriebnahme dem Gesundheitsamt beim Landrat-
samt Enzkreis anzuzeigen.
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4 Artenschutz — MaRnahmen

Artenschutzrechtliche MaBnahmen - siehe Artenschutzrechtliche Untersuchung

Geholzfallarbeiten und Abbruch von Gebduden im Winter

Die Entfernung von Gehéizen und der Abbruch von Gebéuden durfen nur auerhalb
der Brutzeit von Végeln und auBerhalb der Aktivzeit von Fledermdusen im Zeitraum
vom 1. Dezember bis 28. Februar erfolgen. Sollte ein Eingriff wahrend der Brutperiode
und Aktivzeit erforderlich sein, sind die entsprechenden Vorhaben auf artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestéande zu prifen. Bis zum 28. Februar missen die Geholze so-
wohl gerodet als auch vom Gelande entfernt werden, da auch Gehdlzschnitt als Brut-
platz genutzt werden kann.

Neuschaffung von Nistméglichkeiten fur nischen- und héhlenbriitende Vogelarten
Durch den Abbruch des alten Geb&udes im Osten des Planungsgebiets gehen poten-
zielle Nistplatze fur nischen- und héhlenbritende Vogelarten verloren. Der Verlust ist
durch das Anbringen von 11 Nisthohlen (3 Sperlingskolonieh&duser, 2 Halbhéhien, je-
weils 3 Nisthéhlen mit Fluglochweite 32 mm und 26 mm) zu ersetzen. Diese sind in
radumlicher Nahe (auBerhalb des Plangebiets, z.B. im Bereich des Alten Rat- und Schul-
hauses) zum geplanten Vorhaben in zwei bis sechs Metern Héhe auf der wetterabge-
wandten Seite von Baumen oder Geb&uden anzubringen und zu unterhalten (jahrliche
Leerung und Kontrolle der Nisthilfen).

Neuschaffung von Fledermausquartieren
Durch den Abbruch des alten Geb&udes gehen potenzielle Quartiere fir Flederméuse

verloren. Der Verlust ist durch das Anbringen von fiinf Fledermauské&sten oder -brettern
in der Umgebung des Eingriffsbereichs (auerhalb des Plangebiets, z.B. im Bereich
des Alten Rat- und Schulhauses) auszugleichen. Die Fledermausquartiere werden an
Baumen oder Gebauden in einer Hohe von mindestens drei Metern auf der wetterab-
gewandten Seite ohne direkte Sonneneinstrahlung angebracht. Der Anflugbereich
muss frei von Hindernissen sein. An Gebduden sind die Fledermausquartiere nahe
auffalliger Strukturen (z.B. Hausecke, Giebelkante, Fensterbank, Erker) anzubringen,
um ein Auffinden zu erleichtern. Zudem ist darauf zu achten, dass die Fledermausquar-
tiere nicht in der Nahe von Beleuchtungen liegen. Aufgehdngt werden die Késten vor
Beginn der Aktivphase der Tiere (November bis Marz; spatestens nach Abbruch des
Gebaudes). Beschadigte Fledermausquartiere werden ersetzt.

Lichtmanagement
Im Planungsgebiet ist eine insekten- und fledermausschonende Beleuchtung zu instal-

lieren. Das Anlocken nachtaktiver Fluginsekten (Nahrungsgrundlage von Flederméu-
sen) aus angrenzenden Fledermausjagdgebieten soll vermieden werden. Zudem mei-
den einige Fledermausarten Bereiche mit Streulicht.

Zundéchst ist zu prifen, in welchen Bereichen Beleuchtung wirklich notwendig ist und
in welchen méglicherweise auf (zusatzliche) Lampen verzichtet werden kann. Ein Bei-
spiel hierfiir sind FuBwege zu Gebdauden, die nicht extra beleuchtet werden mussen,
weil sie noch im Streulicht-Bereich der Strallenbeleuchtung liegen. Anschlieend wer-
den folgende MaRRnahmen umgesetzt:

- Verwendung von Lampen mit minimierter Lockwirkung auf nachtaktive Insekten,
also mit geringem UV- und Blaulicht-Anteil im Lichtspektrum (Natriumdampf-Nie-
derdrucklampen oder entsprechende LED-Lampen). Lampen mit Wellenlangen
unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur
tiber 2700 Kelvin werden nicht eingesetzt.

- Verwendung einer Lichtstdrke von maximal 3 lux.
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- Ausstrahlung des Lichts ausschlieBlich nach unten und Vermeidung von Streulicht

- Verwendung insektendicht schlielfender Leuchtgehduse mit einer Oberflichen-
Temperatur von maximal 60 °C.

- Médglichst tiefe Anbringung der Leuchtkérper (z.B. bei der Beleuchtung von FuRwe-

gen).

- Ein Abschalten von dauerhafter Beleuchtung zwischen 23:00 und 6:00 Uhr.

- Verwendung von Zeitschaltuhren und Bewegungsmeldern, um dauerhaftes Beleuch-
ten zu vermeiden.

Verzicht auf Schottergirten

Die nicht Gberbauten Flachen missen Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fur
eine andere zulassige Verwendung benétigt werden (§ 9 Abs. 1 LBO). Schotterungen
zur Gestaltung von privaten Gérten sind grundsétzlich keine andere zulédssige Verwen-
dung im Sinne des § 9 Abs. 1 LBO.

Das Planungsgebiet hat unter anderem eine Bedeutung als Nahrungshabitat fur ver-
schiedene Tierarten. Auf gro3flichig angelegten Steinflachen entfallt diese Funktion.
Daher ist eine Gestaltung von Gérten als Schottergéarten nicht zulassig. Dies entspricht
auch § 21a des NatSchG Baden-Wiurttemberg. Schotterflachen sind z.B. fur Stellplatze
und Wege gestattet, nicht jedoch als flichiges Element in der Gartengestaltung. Gar-
tenanlagen sollen insektenfreundlich gestaltet und Gartenflachen vorwiegend begriint
werden.

5 Stellplatzsatzung
Die Satzung iber die Erhéhung der Anzahl der notwendigen Stellplatze (Stellplatzsat-
zung) der Gemeinde Tiefenbronn vom 01.Oktober 2015 ist zu beachten.

6 Feuerwehraufstellflaichen
Fir Zu- und Durchfahrten einschlieBlich deren Befestigung sind die Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur tiber Flachen fur Rettungsgerate
der Feuerwehr auf Grundstiicken und Zufahrten (VwV Feuerwehrflachen) sowie § 2
LBOAVO zu bericksichtigen.

7 Erreichbarkeit — Sicherstellung des 2. Flucht- und Rettungsweges

Fur die Feuerwehr ist, ausgehend von der &ffentlichen Stralle, ein Zu- oder Durchgang
zu den Gebauden sicherzustellen. Dieser Zugang muss geradlinig und mindestens
1,25 m breit sein. Die lichte H6he eines eventuell vorhandenen Tirbogens muss min-
destens 2,00 m hoch sein. Der Zugang fur die Feuerwehr hat auf seiner gesamten
Lange jederzeit zuganglich zu sein. Die Mindestbreite darf nicht unterschritten werden.
Zu Gebéauden, bei denen die Oberkante der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr
als 8 m Uber Geldnde liegt, ist anstelle eines Zu- oder Durchganges eine Zu- oder
Durchfahrt fir das Feuerwehrfahrzeug zu schaffen. Die Zufahrt fur die Feuerwehr muss
mindestens 3 m breit sein und den Anforderungen der VwV Feuerwehrflachen entspre-
chen. Die Zufahrt fiir die Feuerwehr ist dauerhaft freizuhalten (Feuerwehrzufahrt).

Zur Sicherstellung des 2. Flucht- und Rettungsweges sind Aufstellflachen fir die trag-
baren Leitern der Feuerwehr zu berticksichtigen. Wird die Rettungshéhe von 8 m tiber-
schritten, ist nach VwV Feuerwehrflachen eine Aufstellfldche fur ein Hubrettungsfahr-
zeug (Drehleiter) zwingend einzuplanen.

8 Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen

Die Vorgabe der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraen (Rast 06) zu Sichtfeldern
sind zu beriicksichtigen. Sichtfelder (z.B. in Bereich von privaten Ein- und Ausfahrten)
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sind in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m zur Vermeidung von Sichteinschran-
kungen freizuhalten.

Leitungen im Gebiet

Die Netze BW GmbH weist darauf hin, dass eventuell vorgesehene Baum-Pflanzmaf3-
nahmen so ausgefuhrt werden mussen, dass eine Beschadigung der Versorgungska-
bel, vor allem im Wurzelbereich, ausgeschlossen wird.

Hierzu wird auf das Merkblatt iiber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen hingewie-
sen. Grundsitzlich bedarf es der Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen. Die
Kosten der SchutzmalRnahme sind vom Verursacher zu tragen.

Normen und Richtlinien
Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen und Richtli-

nien genommen wird, kénnen diese wahrend der allgemeinen Offnungszeiten beim
Bauamt im Rathaus Gemmingenstra3e 1, Tiefenbronn eingesehen werden.
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Teil E — Begriindung

1

Planerfordernis

Die Gemeinde Tiefenbronn hat im Jahr 2018 eine Mehrfachbeauftragung zur Neuge-
staltung der neuen Ortsmitte Mithlhausen ausgeschrieben. Wesentliche Kriterien hier-
fur waren die Schaffung von neuem Wohnraum, sowie die Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat. Als Sieger ging hierbei das Architekturbtiro Jost aus Tiefenbronn zusam-
men mit der Projektplanung ReWied hervor. Im weiteren Verfahren wurde der Sieger-
entwurf weiterentwickelt. Die Umsetzung des daraus resultierenden stadtebaulichen
Entwurfs wird mit dem Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte Miihlhausen® gesichert. Konk-
ret handelt sich hierbei um den Neubau von mehreren Gebauden (Einzel- und Doppel-
hduser) im Plangebiet zwischen Mittelstralle, WurmtalstraBe und Tiefenbronner
StraRe. Die Bebauung soll an die Umgebung angelehnt verdichtet sein, auch um drin-
gend bendtigten Wohnraum mit weniger groen Grundstiicken an zentraler Stelle von
Tiefenbronn anzubieten. Es soll ein interessantes, hochwertiges Wohnquartier in mo-
derner Architektursprache, aber auch in Harmonie zur historischen Umgebung entste-
hen. Die Qualitat der Architektur wird durch ein Vergabeverfahren fiir einzelne
Baufelder und ein Gestaltungshandbuch gesichert. Das Handbuch soll die Fest-
setzungen im Bebauungsplan und dariiber hinaus getroffene Regelungen an-
schauliche erklaren und damit als Leitfaden fiir die spatere Bebauung dienen.
Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich und ist aufgrund der Héhenentwick-
lung sowie der Gebaudestruktur anspruchsvoll im Hinblick auf die zu treffenden Fest-
setzungen.

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Tiefenbronn besteht in der Sicherung und
Starkung der Wohnfunktion und dem schonenden Umgang mit unbebauten Flachen im
AuBlenbereich, deshalb hat die Bebauung der Ortsmitte einen hohen Stellenwert fur die
Gemeinde Tiefenbronn und stellt ein Leuchtturmprojekt der Innenentwicklung dar. Zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung wird ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a fir den zu Giberplanenden Innenbereich aufgestellt.

Lage des Plangebiets / ErschlieBung

Der Geltungsbereich im OT Mihlhausen hat eine Gréf3e von ca. 3.467 gm und ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen. Das Grundstick liegt an der
Tiefenbronner Stralle, der Wirmtalstrale und der MittelstraBe. Der Grofteil der Flache
ist unbebaut. Entlang der MittelstraRe stehen Wohngebaude. Im siiddstlichen Teil sind
acht Parkplétze angeordnet, diese werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
gesichert. Die Erschlieung der Grundsticke erfolgt Gber die umgebenden Stralien.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungspldne angewen-
det werden, die der Innenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung oder anderen Ma3nahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebau-
ungspléne unterliegen keiner férmlichen Umweltpriifung. Gemal § 13a (1) Satz 2 Nr.
2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne UVP-Vorprifung
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO oder eine Groflte der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 gm
festgesetzt wird.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwickiung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor:

e Es handelt es sich um eine Manahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
BauGB.
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o Die Uberbaubaren Grundflachen liegen unter dem Schwellenwert von 20.000 gm.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im
Sinne des § 1 (6) Nr. 7b BauGB (keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen).

o Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan (FNP) ais gemischte Baufliche ausgewiesen. Damit ist der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeit.

5 Artenschutz
Zur Klarung des Artenschutzes wurde ein Artenschutzrechtliches Gutachten erstelit.
Das Gutachten vom Biiro Thomas Breunig — Institut fur Botanik und Landschaftskunde,
Karlsruhe, kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Gemeinde Tiefenbronn plant im Ortsteil MUhlhausen die Entwicklung einer neuen
Ortsmitte. Das Planungsgebiet umfasst neun Flurstiicke und liegt zwischen Wiarmtal-
stralRe, Tiefenbronner StralBe und MittelstralRe. In einer artenschutzrechtlichen Vorpri-
fung wurde das Gebiet auf geeignete Strukturen fir planungsrelevante Artengruppen
hin untersucht. Vom Vorhaben potenziell betroffene Artengruppen sind Végel, Fleder-
mause und Reptilien.

Im Planungsgebiet sind fiir die gennannten Artengruppen geeignete Lebensraumstruk-
turen vorhanden. Die Gehélze und das alte Geb&aude kénnen von Végeln als Bruthabi-
tat genutzt werden. Das alte Gebaude bietet Flederm&usen potenzielle Sommerquar-
tiere. Im siuidwestlichen Teil des Gebietssind geeignete Lebensraumstrukturen fur Ei-
dechsen vorhanden.

Die vertiefte Untersuchung ergab keine Hinweise auf ein Vorkommen von Eidechsen.
Habitatstrukturen fiir weitere Artengruppen sind im Planungsgebiet nicht oder nur in
geringem Mafe vorhanden. thr Vorkommen ist nach gutachterlicher Einschétzung nicht
zu erwarten. Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass fur die Atengruppen
Vogel und Flederméuse bei Umsetzung der genannten MafRnahmen keine Verbotstat-
bestédnde zu erwarten sind.

Zu leistende MaRnahmen sind:

- Geholzfallarbeiten und Abbruch von Gebauden im Winter

- Neuschaffung von Nistméglichkeiten fur nischen- und héhlenbriitende Vogelarten
- Neuschaffung von Fledermausquartieren

- Erhalt von Baumen- Gehdlzpflanzungen

- Lichtmanagement

Empfohlene MaRnahmen sind:

- Extensive Dachbegriinung

- Anbringung von Nisthilfen / Fledermausquartieren an Neubauten
- Vogelfreundliche Fassaden

- Fassadenbegriinung

6 Entwiésserung
Die Entwésserung des Gebiets erfolgt iber das bestehende Kanalnetz im Mischsys-
tem. Um zu tberprifen, ob das bestehende Netz iber ausreichend Kapazitét verfugt,
wurde durch das Ingenieurbiiro Klinger und Partner der Befestigungsgrad des geplan-
ten Bauvorhabens Uberpriift. Durch die Nachverdichtungen kommt es zu einer Erhoé-

17



TIEFENBRONN BEBAUUNGSPLAN ,NEUE ORTSMITTE MUHLHAUSEN*

hung des Befestigungsgrades auf 54 %. Dieser errechnet sich aus der Grundflachen-
zahl von 0,4, die zu 50 % tberschritten werden darf (0,4 * 1,5 * 90% = 54 %). Durch
die Erhéhung des Befestigungsgrades entstehen keine zusétzlichen Uberlastungen.
Die im Bebauungsplan empfohlene extensive Dachbegriinung wurde bei der hydrauli-
schen Uberpriifung nicht beriicksichtigt. Grundsatzlich wird eine extensive Begriinung
von Flachddchern und Garagendachern zur Verbesserung des Klimas durch Riickhal-
tung, Verdunstung und somit Reduzierung des Abflusses im Kanalnetz befiirwortet.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Die Baugrenzen und vorgegebene Ausrichtung der zu bauenden Geb&ude im Bebau-
ungsplangebiet erméglicht durch die Nord-Siid bzw. Ost-West Ausrichtung eine effizi-
ente Nutzung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien. Hierbei wirken sich
die nach Osten ansteigende Topografie und die Ausrichtung entlang der Bestandsstra-
Ren ebenfalls positiv auf den Wirkungsgrad der Anlagen aus. Durch die Festsetzung
von Nutzzisternen wird die Verwendung des Niederschlagswasser ermdglicht. Der Ein-
satz regenerativer Energien im Baugebiet ist so auf vielfaltige Art und Weise méglich -
in Abhéngigkeit vom privaten Engagement der Eigentimerinnen und Eigentimer und
der weiteren gesetzlichen Vorgaben des Bundes bzw. des Landes Baden-Wiirttem-
berg.

Durch die Anordnung der Baufenster und die Beschrankung der Gré3e von Nebenge-
bauden und Terrassen wird ein angemessener Griinflichenanteil im riickwartigen Gar-
tenbereich gesichert, was wichtig fur das Kleinklima im teilweise dicht bebauten Orts-
kern ist. Dariber hinaus wird durch die Festsetzung von Dachbegriinung auf Carports
bzw. Garagen ein weiterer Beitrag zur Beglinstigung des Kleinklimas geleistet. Die fest-
gesetzte Dachbegriinung dient zudem der besseren Rickhaltung des Regenwassers.

Durch die angemessene Nachverdichtung werden wertvolle Flachen im Aufenbereich
geschont, wodurch ein Beitrag zum Erhalt der fiir Mensch und Tier wichtigen Natur-
raume geleistet wird.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 BauNVO ausgewiesen.

Die nach § 4(2) Nr. 2 zulassigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie
Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen, da an dieser Stelle, mit einer
begrenzten Zahl an Stellplatzmdéglichkeiten und umgebender Wohnbebauung, eine
Entwicklung dieser Nutzungen nicht gegeben ist.

Ebenso werden die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) ausge-
schlossen, weil kirchliche und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der
Ortslage bevorzugt anzusiedeln sind.

Fir Anlagen mit sportlichem Hintergrund ist in dem vorliegenden Plangebiet weder ein
Bedarf noch eine angemessene Entwicklungschance zu erkennen, was auch fur die
nach § 4(3) Nr. 1 und 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und fur Tankstellen
gilt. Zudem entsprechen diese Nutzungen nicht der geplanten Infrastruktur und den
stédtebaulichen Entwicklungszielen.

Im Plangebiet sind somit zulassig:
¢ \Wohngebéude,
18



TIEFENBRONN BEBAUUNGSPLAN ,NEUE ORTSMITTE MUHLHAUSEN*

8.2

8.3

e die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht stérenden Handwerksbe-
triebe,
¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als Ausnahme.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfidchenzahl (GRZ),
die Bezughohen (BZH) sowie durch die maximal zuldssige Trauf- (TH) bzw. Firsthéhe
(FH) gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, der vorgesehenen Grundstiicksgréfie so-
wie der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflaichenstruktur. Es handelt sich
bei der GRZ um einen Orientierungswert, dessen Ausnutzung durch Uberbaubare Fl&-
chen begrenzt werden kann. Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundfléache ist die FI&-
che des Baugrundstiicks maBgebend. Die Grundflachenzahl (sogenannte GRZ I) kann
grundséatzlich durch die in § 19 (4) BauNVO aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 vom Hun-
dert Uberschritten werden, jedoch hochstens bis zu einer GRZ von 0,8 (sogenannte
GRZ 1l). Vor diesem Hintergrund darf mit Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
mit Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie mit Tiefgaragen, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird die zuldssige Grundflache bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Damit wird die Kappungsgrenze von 0,8 aus
§ 19 Abs. 4 Satz 2 Bau NVO nicht Giberschritten, aber die grundsatzlich zuldssige GRZ
Il wird maRvoll angehoben. Dies dient dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden.

Eine Ausnahme der GRZ fir das WA wird im Bereich des Bestandsgeb&udes einge-
raumt. Hier erreicht der Bestand trotz eines Grundstiickszukaufs eine GRZ 1 von 0,6.
Dies ist zum Erhalt des Bestandes nétig und entspricht damit auch noch der baulichen
Dichte in der bebauten Umgebung.

Die Bezugshohe entspricht dem Hohenverlauf des vorhandenen Gelandes im Plange-
biet. Die Bezugshothe stellt dabei einen Maximalwert dar, der unterschritten werden
darf. Eine Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) wird nicht festgesetzt, weil unterschiedli-
che Wohnkonzepte ermoglicht werden sollen (z.B. ein ebenerdiger, barrierefreier Zu-
gang, aber auch Gebdude mit Sockelbereich).

Uber die Hohenfestsetzungen wird die Einpassung der geplanten Neubebauung in den
umgebenden Gebaudebestand auf dem Grundstuck und in der Umgebung gewahrleis-
tet. Ebenso wird der Bestand im Plangebiet gesichert.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen sowie die Stellung baulicher
Anlagen

Die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO ermdglicht eine flexible Bebauung mit
verschiedenen Typen von Wohngebduden. Dadurch wird eine mit dem umgebenden
Bestand vertragliche Erweiterung der vorhandenen Baustruktur sichergestellt. Das Be-
standsgebaude in der MittelstralBe wird durch die Festsetzungen in seinem Bestand
gesichert, weitere Uberbaubare Flachen wurden wegen der schon hohen GRZ nicht
ermdglicht.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Griinflaichenanteils auf den Grundstu-
cken sind Terrassen, die direkt an das Hauptgebaude angrenzen, nur ausnahmsweise
auRerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen bis zu einer Gré3e von insgesamt 20
gm zulassig.

Ausnahmsweise dirfen die festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen
— dazu zahlen Eingangs- und Terrasseniiberdachungen sowie Vorbauten bis 5.00 m
19
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Breite — um bis zu 1.50 m, bei Wanden und Dachern aus lichtdurchldssigen Baustoffen
(Wintergérten) um bis zu 2.00 m Gberschritten werden.

Die Vorgabe einer Firstrichtung gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil sichert eine Ein-
bindung in den umgebenden, oftmals historischen Gebdudebestand mit einem interes-
santen Wechsel aus trauf- und giebelstandigen Gebauden zu den Straflen hin.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsfla-
chen (§ 9 (1) Nr. 2a. BauGB i.V.m. § 74 (1) Nr.7 S. 2 LBO BW 4.1)

Zur Einfigung in den historisch dichten Bestand, zur baulichen Wiederherstellung einer
neuen Ortsmitte und zur Umsetzung von bezahlbarem Wohnraum durch eine verdich-
tete Bauweise mit kleineren Grundstiicken sollen die Abstandsflachentiefen im Gel-
tungsbereich abweichend festgesetzt werden. Denn die abweichende Regelung des
Abstandsflachenrechts ist stddtebaulicher Wille der Gemeinde Tiefenbronn.

Die Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beliiftung in ausreichendem MaR kénnen durch
entsprechende Anordnung der Wohnraume gewahrleistet bleiben, Grinde des Brand-
schutzes stehen nicht entgegen und nachbarliche Belange werden nicht erheblich be-
eintrachtigt. Wohnen in der Ortsmitte wird so in ansprechender Weise in ca. 8-12 Woh-
nungen/ Hausern wieder erméglicht und Flachen im Au3enbereich geschont.

Garagen/ Carports und Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen/ Carports ist innerhalb der {iberbaubaren Fldchen und in
den im zeichnerischen Teil eingezeichneten Flachen fur Garagen und Carports zulas-
sig.

Stellplatze sind nur im Zufahrtsbereich vor den Garagen und Carports zuldssig. Diese
Festsetzung dient der Sicherung eines angemessenen Griinanteils trotz der verdichte-
ten Bebauung. Einfriedungen zahlen hierbei nicht zu den Nebenanlagen, sind deshalb
auch auferhalb der gekennzeichneten Fléchen zuldssig und werden in den ortlichen
Bauvorschriften naher festgesetzt.

Je Baugrundstiick ist eine (1) Nebenanlage in Gebdudeform gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO zuléssig.

Freizuhaltende Flachen
Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtdreiecke sind freizuhalten, damit der
Kraftfahrzeugverkehr nicht behindert oder sogar gefahrdet wird.

Hoéhenlage bei Garagen/ Carports im Grenzbereich

Aufgrund der Hanglage des Baugebiets und der flichensparenden Grundstiicksauftei-
lung zur Erméglichung von bezahlbarem Wohnraum sowie guten Ausnutzung der In-
nenbereichsflache wird zur Erméglichung von grenzstandigen Garagen und Carports
von § 6 (1) S. 2 LBO Baden-Wiirttemberg abgewichen und stattdessen bei der Berech-
nung der Wandflache und Wandh&he von talseitig gelegenen Grenzgaragen/-carports
die Hohenlage der Achse der ErschlieBungsstralle vor der Garage/Carport und nicht
das vorhandene Gelande zugrunde gelegt.

Griinordnung

Durch die Festsetzungen von Pflanzgeboten, Pflanzbindungen und der Begriinung der
Garagen und Carports wird gesichert, dass das Grundstiick trotz der Nachverdichtung
angemessen begrint wird.
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Ortliche Bauvorschriften
Déacher
Im Baugebiet sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 55° zulassig.

Die Vorgabe von steileren Satteldachern sichert die Einpassung in den Bestand und
die vorhandene Geb&udetypologie im historischen Ortskern. Zudem wird so eine gute
Ausnutzung des Dachgeschosses als Wohnflache erreicht.

Um die kleinteiligen Dachformen aus der Umgebung aufzugreifen und nicht zu grof3
wirkende Baukérper zu schaffen, wird bei Doppelh&usern aus gestalterischen Granden
festgesetzt, dass beide Doppelhaushélften ein eigenes Satteldach mit gleicher Dach-
neigung und Hohe der Traufe und des Firsts ausbilden mussen und sie damit entlang
ihrer jeweiligen Traufseiten im Dachbereich miteinander verbunden sind.

Mit den Farbvorgaben zur Dacheindeckung in Rot- bis Brauntdnen oder Anthrazit wird
auch hier das Ziel verfolgt, schon vorhandene Elemente der gewachsenen Ortsmitte
aufzugreifen um eine gute Einpassung in den Bestand zu erhalten. Andere oder weitere
dunkle Ziegelfarben sind, auch aufgrund der starkeren Erwdrmung im Sommer, nicht
zulassig.

Die Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien in Form von Photovoltaikanlagen
oder Anlagen zur solarthermischen Nutzung sind entlang der Dachhaut anzubringen
oder in die Dachhaut zu integrieren. Damit ist eine Aufstanderung dieser Anlagen bzw.
eine Abweichung von der Dachneigung nicht erlaubt. Photovoltaikmodule sind geméag
dem Stand der Technik reflexionsarm auszufiihren.

Garagen und Carports sind mit Flachddchern auszubilden und mindestens extensiv zu
begriinen. Durch die Begriinung dieser Dacher werden nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt eingeschrankt und der Niederschlagswasserabfluss des Gebiets verringert.
Zudem ist es eine dkologisch wertvolle Manahme zur Verbesserung des Kleinklimas.

Dachaufbauten und Dachéffnungen

Die Vorschriften zu Dachaufbauten und Dachéffnungen gewahrleisten einen ausrei-
chenden Spielraum fir eine individuelle Umsetzung, sichern aber auch den erwiinsch-
ten gestalterischen MalRistab fur das Plangebiet. Die Unzuldssigkeit von verschiedene
Gaubenarten auf dem gleichen Dach schlieflt den Einbau von Dachflachenfenstern
nicht aus. Aufgrund des direkten Bezugs zueinander gilt diese Festsetzung auch fur
die Doppelhduser im Gebiet. Hier wird das Doppelhaus als eine Einheit betrachtet.

Mauern zur AuBenraumgestaltung

In Teilbereichen des Bebauungsplans kann sich auf den Grundstiicken ein Héhenun-
terschied ergeben. Aus gestalterischen und nachbarschutzrechtlichen Griunden sind
diese Héhenunterschiede so zu gestalten, dass sich fir die angrenzenden Grundstu-
cke keine Beeintrachtigung ergibt. Aus diesem Grund wird die Hohe von Mauern in-
nerhalb des Grundstiicks zur Geléndegestaltung auf 1,0 m beschrénkt. Mehrere
Mauern missen einen horizontalen Versatz von mindestens 1,00 m zueinander haben.
Auch Abgrabungen oder Aufschiittungen zur Terrassierung der Grundstiicke so-
wie damit verbundene Stiitzmauern sind nur bis zu einer H6he von 0,50 m an der
Grundstiicksgrenze gestattet. Sind sich die Nachbarn einig, dirfen gemeinsame
Mauern auf der Grundstiicksgrenze bis zu einer Héhe von 1,00 m errichtet werden.
Neben Mauern aus Stein durfen auch Stitzmauern/ Wande in Sichtbeton-Optik ver-
wendet werden. Pflanzsteine sind aus gestalterischen Griinden unzuldssig.
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Zahl der nachzuweisenden Stellplitze

Im &ffentlichen StraBenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfah-
rungsgemaR geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tber
den nach Landesbauordnung (LBO) zu fihrenden Nachweis von einem Stellplatz je
Wohnung hinaus. Negative Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen,
dass eine zunehmende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den &ffentiichen Stra-
Benraum erfolgt.

Um das zu verhindern hat die Gemeinde Tiefenbronn im Jahr 2015 eine Satzung iiber
die Erh6hung der Anzahl der notwendigen Stellplatze (Stellplatzsatzung) beschlossen.
Diese sieht fur

- Wohnungen bis zu 40 gm 1 Stellplatz, fir

- Wohnungen von 40 gm — 70 gm 1,5 Stellplatze und fur

- Wohnungen Uber 70 gm 2 Stellplatze

auf den jeweiligen Grundstiicken vor.

Zur Wohnfldchenberechnung ist die DIN 277 (Ausgabe 2005) anzuwenden.

Werbeanlagen und Fassadenfarben
Aufgrund des Wohncharakters des Plangebiets sind Werbeanlagen mit dem Hinweis
auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung nur an der Geb&audefassade oder an der Grund-
stiicks-Einfriedung mit einer eingeschrankten Gréfe von max. 0,50 gm bzw. Gesamt-
flache von 1,00 gm pro Gebaude zulassig.

Mit der Vorgabe zu Fassadenfarben wird ein harmonisches Miteinander der eng ste-
henden Neubauten, aber auch ein gutes Einfiigen in den Bestand erreicht. Um beson-
ders bunte oder dunkle Farben aus stadtebaulichen Griinden auszuschlieRen, wird die
Zulassigkeit von Farben deshalb innerhalb des RAL Design-Systems eingeschrankt.
So sind neben reinem Weil lediglich Farben erlaubt, die den folgenden Vorgaben ent-
sprechen: Farbténe aus dem RAL DESIGN SYSTEM plus: Helligkeit =2 60 und Buntheit
< 20. Die angegebenen Farbténe beziehen sich auf die Farbnummern des ,RAL
DESIGN SYSTEM plus”. Der Farbton ist dabei frei wahlbar, die Helligkeit der Farbe
muss mindestens 60 und die Buntheit der Farbe darf maximal 20 betragen.

Einfriedungen

Im Hinblick auf die Entwickiung, die Gestaltung und den Erhalt des Ortsbildes diirfen
Einfriedungen eine Héhe von 1,20 m Oberkante der an die Grundstiicksgrenze angren-
zenden Gehweg- bzw. Stralenhinterkante nicht Gberschreiten. Zusétzlich sind die Hin-
weise zur Rast 06 in den Hinweisen zum Bebauungsplan in Bezug auf die Sichtfelder
im Bereich von privaten Ein- und Ausfahrten zu beachten.

Um die Privatsphdre zwischen zwei Doppelhaushéiften zu wahren, sind Sichtschutz-
wénde zwischen zwei Doppelhaushélften bis zu einer Ho6he von 2,50 m zulassig. Die
Hohe wird ab der Oberkante der unteren Terrasse einer Doppelhaushélfte gemessen.
Die Festsetzung gilt nur im rickwartigen Bereich und bis zu einer Lange von maximal
3,00 m ab dem Hauptgebaude.

Im Ubrigen Grundstiicksbereich gilt das Nachbarrecht Baden-Wirttemberg.

Fur ein einheitliches und vor allem griines Erscheinungsbild sind neben Zaunen aus
Holz und Metall nur lebende Einfriedungen erlaubt. Aus gestalterischen Griinden sind
Z&aune aus Kunststoff oder mit Kunststoffelementen nicht zulassig.
Die Arten-Vorgaben fur die Heckenpflanzung sind gebietsheimisch und standortge-
recht und unterstiitzen die biologische Vielfait der Flora und Fauna im Gebiet. Das Ver-
bot von bestimmten Gehélzen bezieht sich auf invasive Arten.
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Es ist die gestalterische Absicht ein offenes, zusammenhangendes Quartier zu erhal-
ten, das eine Durchléssigkeit und gemeinsamen Charakter — auch Bezug auf die Grin-
raume — im riickwartigen Bereich haben soll.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentli-
chen Beeintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fihren,
weshalb es die Gemeinde fiir geboten hilt, oberirdische Verkabelung auszuschlielen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-
wasser

Um den Regenabfluss zur Entlastung der bestehenden Kanalisation zu mindern und
das Regenwasser vor Ort als Brauchwasser oder zur Gartenbewésserung verwenden
zu kénnen, wird der Einsatz von Zisternen vorgeschrieben.
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