GEMEINDE

Miihlhausen im Tale

BEBAUUNGSPLAN

,wWarmen*

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

SATZUNG

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss:

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom:

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB:

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB:

Ausgefertigt:

25.11.2019

25.11.2019

10.12.2019

16.12.2019 bis 17.01.2020

17.02.2020

Der textliche und zeichnerische Inhalt der Ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem

Satzungsbeschluss tGberein. Die fur die Rechtswirksamkeit malkgebenden

Verfahrensvorschriften wurden beachtet.
Muhlhausen im Tale, den 21“"9@;2020
(a8 La

Durch ortsiibliche Bekanntmachung am: 21. Feb. 2020
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Burgermet sy B Gebreetar

Plandatum: 17.02.2020 quadrat

m

Dipl.-Ing. {FH) Manfre
Freier Stadtplaner
mgquadrat kommunikative Stadtentwicklung
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Gemeinde Mihlhausen im Téle Bebauungsplan ,\Warmen"

]

.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Warmen® (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundiagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI, 8. 357, 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geselzes vom 21. November 2017
(GBI. S. 612, 613)

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI,

2000, 581, ber. S. 698), zulelzf gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23, Februar 2017
(GBI, S. 99, 100).

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 {1) 1 LBO)

Trauf- und Firsthéhe
Textliche Ubernahme aus den Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Warmen"

Die EFH wird auf max. 5,50 m bergseils bzw. 0,20 m falseits Ober der
StraRenachse in der Mitte der Gebdudefront gemessen, fesigelegt. Die
Gebaudehothe bezieht sich auf den Schniit zwischen Hausgrund-Dachhaut
und der Erdgeschossfullbodenhéhe; Sie ist bei 1-geschossiger Bauweise
zwischen 3,20 m bis 3,70 m festzulegen.

Dachform und Dachneigung Hauptgebdude
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

In Ab&nderung zum zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind
Satteldacher, Walmdacher und Zeltddcher mit einer Dachneigung zwischen 18
und 38 Grad sowie begriinte Flaghd&cher zulassig.

Dachdeckung und DPachbegriinung

Es sind nur rote, rotbraune, braune, dunkelgraue und schwarze Ziegel und
Dacheindeckungselemente zulassig, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur
Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen, additiven L&nge von 80% der
zugehdrigen Hauptdachldnge zulassig.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere
Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes liegen
(gemessen auf der Dachschrége).
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2. Werbeanlagen (§ 74 (1) 3 LBO)
Zulassigkeit von Werbeanlagen im Mischgebiet
Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Wechsellicht, Lauflicht, elektronische
Laufbander, Videowéande, bewegte Werbeanlagen ©.a. sind nicht zulassig.
3. Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)
Zu offentlichen Strallenverkehrsfidchen sind tote Einfriedungen nur bis
maximal 1,20 m Hohe und lebende Einfriedungen nur bis maximal 1,80 m
Hohe zulassig. _ -
Die Hoéhe wird dabei von der angrenzenden Verkehrsflache gemessen.
Entlang offentlicher Verkehrswege ist ein Mindestabstand von 06 m
einzuhalten.
4, Stellplatze (§ 74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,56 Stellplitze herzustellen. Bei Bruchzahlen
ist aufzurunden.




Gemeinde Mihlhausen im Tale Ortliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,\Warmen"

BEGRUNDUNG

zu den érilichen Bauvorschrifien zum Bebauungspian ,Warmen*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Im Jahr 1997 wurde der Bebauungsplan ,Warmen" aufgestelit und zur Rechtskraft gebracht. Nach
zwischenzeitlich tber 20 Jahren ist das Gebist im Umbruch und Verdnderungen im Sinne der
Nachverdichtung und innerérilichen  Entwicklung stehen an. Dabei sind die
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften sehr restriktiv und zu eng gefasst, so dass diese
nicht mehr den stédtebaulichen Zielen der Gemeinde entsprechen.

Aufgrund der engen Rahmenbedingungen des § 56 Abs. 5 der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO) sind Befreiungen nur noch schwer zu erreichen. Um den Umbruch des
Baugebiets fur die Zukunft vorzubereiten, sollen daher die Ortlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplans weniger restriktiv gestaltet werden. Dies ist das Ziel und der Zweck der Planung.

Der Gemeinderat hat aus diesem Grund am 25.11.2019 den Aufstellungs- und
Entwurfsbeschiuss fiir die Anderung der Ortlichen Bauvorschriften gefasst.

2 Beabsichtigte Anderungen

Dachform, Dachneigung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan bzw. der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind Saitel-
und Walmdacher zulgssig. Diese Auswahl soll ausgeweitet werden auf Zeltdacher und begrinte
Flachdé&cher. Stiddtebauliche Hinderungsriinde werden nicht gesehen, da sich die zusétzlichen
Dachformen harmonisch in den Bestand einpassen. Die Bandbreite der zuldssigen
Dachneigungen soll dabei ebenfalls angepasst werden, um alle Dachformen sinnvoll ausnutzen
zU kdnnen.

Dachdeckung und Dachbegrinung

Im rechiskréftigen Bebauungsplan bzw. der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind flr die
Dacher nur rotbraune Tone vorgesehen. Diese Festsetzung soll um weitere Téne ergénzt werden.
Daher soll nun die Bandbreite von rot, rotbraun, braun, dunkelgrau und Schwarz gewahlt werden.

Die Ergénzung der Farbténe wirkt sich nicht negativ auf die Gestaliung aus, der Gebietscharakter
kann trotzdem gewahrt werden.

Zum Erhzlt der gestalterischen Qualitét und der nachbarlichen Ruacksichtnahme wird lediglich
festgesetzt, dass gldnzende und reflektierende Dachdeckungselemente nicht zulassig sind.

Einfriedungen

Die Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan bzw. der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen sind sehr restriktiv. Vorort ist auch zu erkennen, dass diese nicht an jeder Stelle
eingehailten wurden. Die Anderung soll daher bewirken, dass mit Einfriedungen groRziigiger
umgegangen werden kann.

So soll lediglich der Ubergang zum offentlichen Verkehrsraum geregelt werden, da sich die
Ubergénge zwischen denh Grundsticken nach dem Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-
Wrttemberg ergeben.

Die geplante Festsetzung sieht vor, dass ohne Unterscheidung der Art der éinfriedung ein
Abstand von 0,5 Meter zu &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten ist. Weiterhin ist die Héhe auf
1,2 Meter zu den Verkehrsfidchen beschrankt.
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Stellplatze

Das StraRensystem des Bestandes und die im Plangebiet geplante Straften funktioniert nur dann,
wenn der &ffentliche Raum nicht in Ubermé&Rigem Male durch privat abgestellte Fahrzeuge
belastet wird, Die Verkehrsfldchen sollen tberwiegend dem flieRenden und FuBg&ngerverkehr
vorbehalten bleiben, Aus diesem Grund wird geman § 74 Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1
LBO vorgegebenen erforderlichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf
1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhéht, so dass die Fahrzeuge (berwiegend auf den privaten
Grundstlicken untergebracht werden.

Gefertigt:

quadrat Dipl-Ing. {FH) Manfrad Mezger

Freler Stadtplaner

mouadrat kommunikative Stadtentwicklung
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