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Anmerkung: Die planungsrechtlichen Festsetzung und ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,Unter Lau — Teil |, 4. Anderung® ersetzen vollstandig die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerb egebiet Unter Lau- Teil I,
in Kraft getreten am 12.11.1992 und zuletzt geander t durch den Bebauungsplan
,unter Lau — Teil I, 2. Anderung®, in Kraft getrete  n am 04.11.2010.

Die Anderungen gegeniiber der noch giiltigen Fassung sind im nachfolgenden
Textteil dargestellt. Herausfallende Feststezungen sind hierbei durchgestrichen
und fett und neu eingefiihrte Festsetzungen in fett und kursiv dargestellt.

Satzung uUber planunq§rechtliche Festsetzungen zu m Bebauungsplan
Junter Lau — Teil I, 4. Anderung” (8 9 BauGB und Ba  uNVO)

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) i.d. Fassung d. Bekanntmachung v. 23.09.2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S.
2808)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung v.
23.01.1990 (BGBL. I S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetz vom
04.05.2017 (BGBL. | S. 1057)

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden
ist.

In Erganzung zum Lageplan M. 1: 500 wird Folgendes festgesetzt:

1.1 Art der baulichen Nutzung 8 9 (1) BauGB und 88 1-15 BauNVO

MI - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Ausgenommen sind Anlagen gem. 8§ 6 (2) 6-8 BauNVO.

GE - Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Ausnahmen gem. 8 8 (3) 1 + 2 BauNVO sind allgemein zulassig. Anlagen gem. §
8 (3) 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

GEe — eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Es sind nur Gewerbegebiete analog 8§ 6 (1) BauNVO zulassig. Ansonsten gelten
die Festsetzungen gem. § 8 BauNVO mit den Ausnahmen bzw.
Einschrankungen wie bei GE.

Gemeinbedarfsflache (8 9 (1) BauGB)

Zweckbestimmung: Gemeinde-Bauhof
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1.2 Mal der baulichen Nutzung 8§ 9 (1) 1 BauGB und 88 16-21a BauNVO

Siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil.
Zahl der Vollgeschosse:

Siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil.
Soweit sich im Mischgebiet durch die Ausniitzung der zulassigen Dachneigung
im Dachraum ein weiteres Vollgeschoss ergibt, ist dieses zulassig.

1.3 Bauweise § 22 BauNVO

Siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil.
offene Bauweise gem. 8§ 22 (2) BauNVO)

abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise gem.
§ 22 (4) BauNVvVO
Bauliche Anlagen mit seitlichem Grenzabstand kénnen ohne
Langenbeschrankung errichtet werden. Die ungebrochene Flucht von
baulichen Anlagen (Fassade) darf jedoch 65,0 m nicht Gberschreiten;
dann ist ein Rucksprung von mind. 5,0 m Tiefe und 14,0 m Breite
vorzusehen.

(0]

a

1.4 MindestgroRe der Baugrundstiicke 8§ 22 BauNVO

Die Mindestgr6R3e fir ein Baugrundstick im Gewerbegebiet betragt 15 Ar.

15 Stellung der baulichen Anlagen 8 9 (1) 2 BauGB

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Firstrichtungen bzw. Richtungen der
Gebaudeaulienseiten sind zwingend einzuhalten. (Nicht bei Garagen und
Nebenanlagen).

Eine Abweichung davon um hochstens 10 Winkelgrade, nach jeder Seite,
kann zugelassen werden.

1.6 Flachen fir Stellplatze und Garagen (8 9 (1) 4 BauGB)

- Vergl. zZiff. 2.6.

In den Gewerbegebieten GE und GEe sind auf den Gberbaubaren
Grundstucksflachen Garagen und tuberdachte Stellplatze rieht zulassig.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Garagen und
dberdachten—Stellplatzen in Vollgeschossen gem. § 21a (4) BauNVO
unbertcksichtigt.
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In den mit Pflanzgebot Pgl belegten Flachen sind Stellplatze nicht zulassig.

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbauba  ren
Grundstucksflachen sowie in den daflir ausgewiesenen Flachen for
Stellplatze zulassig.

1.7 Freizuhaltende Sichtflachen (8 9 (1) 10 BauGB)

Die Sichtflachen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung
freizuhalten. Pflanzh6he max. 0,70 m Uber Fahrbahnachse. Hochstammige
Einzelbaume (Baumkrone Unterkante mind. 2,5 m Uber Fahrbahnrand) sind
zulassig, sofern sie nicht sichtbehindernd sind.

1.8 Das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (8 9 (1) 25a BauGB)

1.8.1 Pflanzgebote (Pg) (8 9 (1) 25a BauGB)
Pflanzgebot fir Baume und Straucher
Pgl

Die mit Pflanzgebot Pg1 belegten Flachen sind als Grinflache anzulegen, mit
landschafts- und standortgerechten Strauchern, Heistern und Baumen
auszufillen z.B. mit folgenden Gehdélzen:

Nuss- oder Obstbaum, Winterlinde, Bergahorn, Feldulme, Buche, Eiche,
Kugelspitzahorn, Hartriegel, Liguster, gemeiner Schneeball, Heckenkirsche,
Wildrose, Haselnuss.

Auf den mit Pflanzgebot Pgl belegten Flachen sind nicht zulassig:
- Bauliche Anlagen und Nebenanlagen

- Grundsticksein- und ausfahrten

- Stellplatze

Pg2

Entsprechend dem schematischen Planeintrag sind Obstb&dume, Ahorn, Esche,
Kastanie, Linde und Akazie zu verwenden. Von den eingetragenen Standorten
kann zur Anpassung an die Ortlichen Gegebenheiten geringfligig abgewichen
werden.

Pg3

Die mit Pg3 belegten, als ,private Hausgarten ausgewiesenen Flachen sind mit
hochstammigen Obstbaumen zu bepflanzen, und zwar pro 100 gm
Grundstucksflache 1 Baum.
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Einzelbdume

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind hochstammige Laubb&ume zu
pflanzen. Von den eingetragenen Standorten kann zur Anpassung an die
ortlichen Gegebenheiten geringfiigig abgewichen werden.

Pro 200 gm Grundstiicksflache ist jedoch mind. ein hochstdmmiger Laubbaum
(Arten siehe Pgl) zu pflanzen. Die in Absatz 1 + 4 und unter Ziff. 1.9 und 2.6
genannten Baume werden hierauf angerechnet. Dabei ist zu beachten, dass
keine flachenhaften bzw. geschlossenen Buschreihen, sondern lockere
Buschgruppen mit Laubbaumen entstehen.

1.9 Bindung fur Pflanzung (8 9 (1) 25b BauGB)

Die durch Planeintrag dargestellten, vorhandenen Einzelbdume sind zu erhalten
und bei Abgang durch gleichartige Baume bzw. Obstbaume zu ersetzten.

1.10 Leitungsrecht (8 9 (1) 21 BauGB)

Lr zu Gunsten der Gemeinde Rémerstein, betr. Fihrung und Unterhaltung von
Abwasserleitungen.

Lrl zu Gunsten der EVS zur Fuhrung und Unterhaltung einer oberirdischen
Leitung. Die geltenden Schutzbestimmungen und Abstande sind einzuhalten.

1.11 Flachen fir die Herstellung des Stralenkdrpers (89 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraRen- bzw. Wegekorpers sind auf den Grundstiicken
entlang der offentlichen Verkehrsflachen unterirdische Stitzbauwerke in einer
Breite von ca. 0,30 m und einer Tiefe von ca. 0,40 m erforderlich. Diese unterir-
dischen Stitzbauwerke sind vom jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu dulden.

Die zur Herstellung des StralRenkdrpers erforderlichen Abgrabungen und
Aufschiittungen sind von den Grundstiickseigentiimern zu dulden.

1.13 Hohenlage des Geldndes (8 9 (2) BauGB)

Der bei privaten Bauvorhaben anfallende Erdaushub ist weitmdglich auf den
Baugrundstiicken unterzubringen.
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Es wird folgendes festgesetzt:

1. In Teilbereichen des Plangebiet ist beabsichtigt, das Gelande aufzuschdtten.
Die Aufschittungen sind im zeichnerischen Teil durch geplante Héhenlinien
dargestellt. Abweichungen hiervon unterliegen im Einzelfall dem
Baugenehmigungsverfahren.

2. Im erschlieBungsstraRenseitigen Bereich der Baugrundstticke ist das Gelande
des jeweiligen Baugrundstiicks hinsichtlich seiner Hohe der unmittelbar
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache anzugleichen. Zu den
Nachbargrundstticken sind die Aufschiittungen abzubdschen bzw. an die
Hohenlage des Nachbargrundstiicks anzugleichen. Stitzmauern auf der Grenze
sind nicht zulassig.

1.14 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (2) BauGB)

Die im Plan eingetragenen Hohen sind die Bezugshdhen fur die unter Ziff. 2.7
festgesetzten Gebaudehohen. Sie sind nicht die Erdgeschossful3bodenhdéhe.
Diese wird im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

1.15 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind auf-den-richt-iberbaubaren-GrundsticksHachenr——
vrzulassig—alse-adeh— auf den nicht Uberbaubaren Flachen im 20m-Abstand zur
B28 unzulassig.

S| Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG

Seite 6 von 15 | 21.09.2017 | bk - 122468 Stadtplanung und Infrastrukturentwicklung



Gemeinde Romerstein 1]
Textteil zum Bebauungsplan (Satzung) 1 b
Bebauungsplan ,Unter Lau — Teil I, 4. Anderung" | |

. Satzung gber ortliche Bauvorschriften zum Bebau ungsplan ,Unter Lau —
Teil I, 4. Anderung” (8 74 LBO)

Rechtsgrundlage dieser Satzung ist:

- § 74 LBO fur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt
S. 416), zuletzt ge&ndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden
ist.

2.1 Fassadengestaltung (8 74 (1) LBO)

Die Hauptflachen der Fassaden muissen nicht glanzend e Farben tragen.
Nattrliche, ortsiibliche Fassadenverkleidungen aus H olz, Schiefer usw.
sind davon ausgenommen. Glanzende oder reflektieren  de Materialien sind
als Fassadenverkleidung nicht zugelassen.

2.2 ==

2.3 Einfriedungen 8§ 74 (1) 3LBO

1. Mischgebiet:

Einfriedungen sind nur als Holzlattenz&dune oder als beidseitig eingewachsene
Knotengeflechte (Wildschutzzaune) bis max. 8;86-m 1,50 m zuléssig.

Der Abstand zu offentlichen Flachen und zum Auf3enbereich muss mindestens
0,50 m betragen. FuBmauern sind nur als notwendige Stiutzmauern bis max.
0,30 m zulassig.

2. Gewerbegebiet
Einfriedungen sind als-Maschendrahtzdune-und-Knetengeflechte— bis zu einer

Hohe von 2,0 m zulassig:

ischen.den E s tiicl ‘ dor G

Entl lor Sffentlichen Flick ind > 0t : I
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Der Abstand zu 6ffentlichen Flachen und zum Auf3enbereich muss mindestens
0,50 m betragen.

o sindlmit.stand hten Laubachd! bent__lanzen.

2.4 Werbeanlagen (§ 74 (1) 1 und 2 LBO)

Werbeanlagen sind ausschlief3lich zum Zwecke der Eigenwerbung der im
Geltungsbereich ansassigen Betriebe, am Ort der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen sind direkt am Gebé&ude oder als freistehende Anlage zulassig.
Der Abstand von freistehenden Werbeanlagen zur Grundstiicksgrenze muss
mindestens 0,5 m betragen.

Werbeanlagen sind auf Dachflachen oder oberhalb der Attika unzulassig.

Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- und Wechselschaltung, Booster (Projektionen,
Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone sowie akustische Effekte sind
unzuléssig. Die Beleuchtung ist so einzurichten, dass eine Blendwirkung der
Verkehrsteilnehmer auf klassifizierten Straf3en ausgeschlossen ist. Sie ist nur als
fur die Tierwelt vertragliche Beleuchtung als Natriumdampfhoch- oder -
niederdrucklampen (oder hinsichtlich des Insektenschutzes vergleichbare
Produkte) zulassig.

Freistehende Werbeanlagen mit einer absoluten Ansichtflache von mehr als
6 m2 sind aufRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind bis zur festgesetzten maximalen Traufhdhe
zulassig. Ist keine Traufhthe festgesetzt, darf die festgesetzte maximal zulassige
Gebaudehohe (GbH max.) bzw. die maximal zulassige Firsth6he (FH max.) nicht
Uberschritten werden.

Die Signalfarben rot, gelb und grin dirfen nicht verwendet werden.

Innerhalb des 20m-Abstandes entlang der B 28 sind garkeine Werbeanlagen
zulassig.

2.5 ==

2.6 Ausgestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 (1) 3 LBO)

1. Mischgebiet

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits-
oder Lagerstatten benutzt werden.

Garagenvorflachen (Stauraum) sind so zu festigen und zu entwéssern, dass
Oberflachenwasser nicht auf die Straf3e hinauslauft.

Offene Stellplatze sind mit Rasengittersteinen, Pflaster mit Rasenfugen oder in
Schotterrasen herzustellen (vergl. Ziff. 1.6).
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Die Breite der befestigten Flache entlang der 6¢ffetlichen Verkehrsflache wird auf
max. 10 m je Grundstlck begrenzt. Die restliche Flache entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache ist analog zum Pflanzgebot 1 ( Pgl) unter Ziff. 1.8.1 Abs. 2
auszugestalten. Vergl. Ziff.1.6

2. Gewerbegebiet

Die Grundstucksflachen dirfen max. bis zu 80 % befestigt (inkl. Bebauung)
werden. Die restlichen unbebauten Flachen sind als Grinflachen anzulegen und
gartnerisch zu unterhalten.

Offene Stellplatze und Abstellplatze sind wasserdurchlassig und begrint
herzustellen. (z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder
Spurbefestigungen). Fur jeweils 4 Stellplatze ist ein Baum (Hochstamm 3x
versetzt, Stammumfang 18 cm bis 20 cm) mit mind. 12 gm Pflanzflache innerhalb
des zugehdrigen Nutzungsbereichs zu pflanzen. Dies gilt nicht fur die mit Pg2
belegten Flachen.

2.7 Gebaudehdhen (§ 74 (1) 1 LBO)
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. i1t nicht filr:
| licl Ll
- Technische-Autbauten—
Die HOhen der Hauptgebé&ude dirfen folgende Mal3e, ab
Dachform nicht Uberschreiten:
Traufhdhe (TH)

Gemessen zwischen der im Plan festgelegten Bezugsho
dem Schnittpunkt von Auf3enwand und Dachhaut.

Firsthohe (FH)

Gemessen zwischen der im Plan festgelegten Bezugshd
First.

Maximale Gebaudehdhe (GBHmax)

Gemessen zwischen der im Plan festgelegten Bezugshd
hdchsten Punkt des Gebaudes.

Zulassige max. Gebaudehodhen (GBH) bei Sattelddchern

i)

hangig von der
he (nicht EFH) und
he und Oberkante

he und dem

(SD), Flachdachern

(ED), Sheddachern (SHD) und Terrassendachern (TD):

Dachform Traufhohe  Firsthéhe

GBH1: SD 8,5m 11,0 m
FD, PD, SHD, TD

GBH2: SD 7,5m 11,0m
FD, PD, SHD, TD

GBH3: SD 3,5m 8,5m

Die maximalen Geb&audehdhen gelten nicht fur notwend
Belichtungsflachen und technische Aufbauten.

2.8 Dachform und Dachgestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)

2.8.1

Dachform und Dachneigung

GBHmax

10,0 m

9,0 m

ige
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Dachform und Dachneigung gem. Einschrieb im zeichne rischen Teil.
Satteldacher sind mit gleichen Neigungen zu beiden Seiten zu gestalten.

Flachdachanteile und Dachterrassen sind im Ml aufi ~ nsgesamt bis zu 30 %
der Gebaudegrundflache zulassig.

Die Festsetzungen gelten nicht fir Garagen und Nebe  nanlagen bis 120 m3
umbauten Raum und einer maximalen H6he von 3,50 m.

2.8.2 Dachdeckung

Es sind nur Dachdeckungen in den Farben rot bis rotbraun und begriinte Dacher
zulassig. Dacher durfen nicht glanzend und nicht reflektierend sein.

Zur Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in offene Ge  wasser sind fir
Hauptdacher keine Materialien aus Kupfer, Blei und Zink zulassig.

Solaranlagen sind parallel zur Dachflache oder bei Flachdachern auch
aufgestandert bis zu einer Hohe von 1,0 m tber OK F  lachdach (nicht Attika)
und einem Abstand von 2,0 m zum Dachrand zulassig.
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2.8.4 Dachaufbauten und Einschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind ausschliel3li ch bei Satteldachern
ab einer Dachneigung von 28° zul&ssig.

Dachgauben und Dacheinschnitte missen allseits von Dachflache
umschlossen sein.

Folgende Abstande sind fiir Dachaufbauten und Dachei nschnitte
einzuhalten:

- zum Ortgang mindestens 1,50 m
- zum First mindestens 0,80 m (Ansichtsmal? gemesse  n)
- zur Traufe mindestens 0,80 m (Ansichtsmald gemess  en)

Gauben und Dacheinschnitte dirfen eine Ansichtsflac he in der
Senkrechten von 1,60 m nicht Uberschreiten.
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2.9 Lagerung, Umfillung und Abfillung wassergeféhrd ender Stoffe (8§ 74 (1) 3
LBO)

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in der Zone Il (Aul3erste
Schutzzone) der umgrenzten Erweiterung des Wasserschutzgebietes ,Lenninger
Tal” befindet. Die in dieser Wasserschutzzone geltenden Vorschriften missen
eingehalten werden.

Es wird folgendes festgesetzt:

.Das Errichten und Betreiben von Anlagen zum Lagern, Abflllen und
Umschlagen wassergefahrdender Stoffe kann verboten werden. Ausgenommen
sind jedoch Anlagen fur wassergefahrdende fllissige Stoffe, sofern diese auf der
Grundlage der 88 19 a — 1 des Wasserhaushaltsgesetzes dem anerkannten
Stand der Technik und den allgemeinen und besonderen Anforderungen sowie
den besonderen Vorschriften fir Anlagen in Wasserschutzgebieten
entsprechend der Verordnung Uber das Lagern wassergeféahrdender
Flissigkeiten (VLwWF) bzw. in den diese ablésenden Rechtsvorschriften in der
jeweils geltenden Fassung genigen und dadurch eine Gefahrdung des
Grundwassers nicht zu erwarten ist. Bauantrage zu Vorhaben und Anlagen bei
denen Produktionswasser entstehen, mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird und / oder Sonderabfalle anfallen kdnnen, sind daher dem
Wasserwirtschaftsamt zur Stellungnahme vorzulegen.

1. Hinweise

1. Schutz gegen AuRenlarm der B 28:

Die Bauherren, die entlang dieser Stral3e bauen, werden im Interesse des
Immisionsschutzes darauf hingewiesen, insbesondere an den Stral3enseiten
ihrer Grundstiicke geeignete SchallmaRnahmen gegen den AuRenlarm zu
ergreifen.

2. Vor Erteilung der baurechtlichen Genehmigung baulicher Anlagen im GE und
GEe ist vom jeweiligen Antragsteller der Nachweis entsprechender
Immissionsschutzmaflinahmen gegen magliche Beeintrachtigungen der
Umwelt zu erbringen.

3. Mit den Baugesuchen ist ein Bepflanzungsplan vorzulegen.
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Gestaltung enthalten:

JOF )¢

Fur alle Bauvorhaben mussen Bauvorlagen folgende Darstellungen zur

Aufteilung der Freiflachen in befestige Flachen (Zufahrten, Stellplatze,
Wege) und Pflanzflachen mit Bepflanzungsvorschlag, Mauern und Zaune.

V. Aufhebung aller bisherigen Festsetzungen
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisher im Geltunsgbereich
gultigen Festsetzungen auf3er Kraft.

Anmerkung:

Alle Hohenangaben beziehen sich auf das ,Neue System®.

Alle unterstrichenen Hohen sind 6rtlich aufgenommen.

V. Verfahrensvermerke

1.

o b~ 0N

o

9.

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

Ortstibliche, 6ffentliche Bekanntmachung

am 11.05.2017
am 18.05.2017

Entwurfsbilligung und Beschluss der Offentlichen Auslegung ~ am 01.06.2017

Ortstibliche, 6ffentliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung

am 08.06.2017
vom 16.06.2017
bis 17.07.2017

Erneute Entwurfsbilligung und Beschluss der 6ffentl. Auslegung am 03.08.2017

Ortstibliche, 6ffentliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung

Als Satzung beschlossen

10. Durch offentliche Bekanntmachung in Kraft getreten

am 10.08.2017
vom 18.08.2017
bis 01.09.2017
am 21.09.2017
am 12.10.2017
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Textteil zum Bebauungsplan (Satzung) [

Gemeinde Romerstein i b
Bebauungsplan ,Unter Lau — Teil I, 4. Anderung" i

Ausgefertigt:
Romerstein, den

Matthias Winter, Birgermeister

Planverfasser:

Christoph Traub
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