JOF

Sl Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG
Stadtplanung und Infrastrukturentwicklung

Textteil zum Bebauungsplan (Entwurf)
Gemeinde Romerstein

Ortsteil Zainingen

'Obere Gasse/Hollocher - 2. Anderung’

Stand: 10.10.2019

Geschaftsfuhrer: Michael Kuckluck-Rothful®

Seite 1 von 17 | 10.10.2019 | gt- 157994 _
Christoph Traub



Gemeinde Rdémerstein )
Bebauungsplan 'Obere Gasse/Hdllécher — 2. Anderung’
Textteil zum Bebauungsplan (Entwurf)

I
N
I

o

I, Satzung Uber planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Obere Gasse/Hdll6cher — 2. Anderung" (8 9 BauGB und BauNVO)

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) i.d. Neufassung v. 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.01.1990
(BGBL. | S. 133), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.11.2017 (BGBL. | S.
3786)

- 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. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) BauGB i.V.m. 88 1-15 BauNVO)

1.1 MI- Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind gemaR § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die Kleintierhaltung fur den eigenen Bedarf, sowie die Hobbytierhaltung in
beschranktem Umfang sind zugelassen, sofern von ihnen keine Stérung fur die
Nachbarschaft ausgeht. Auf das Gebot der Ricksichtnahme in § 15
Baunutzungsverordnung wird verwiesen.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB i.V.m 8§ 16-21a BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (8§ 19 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablone)

2.1.1 Uberschreitungen der festgesetzten Hochstgrenzen aufgrund der ortlichen
Verhaltnisse kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn die
Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO gegeben sind und die
Uberschreitungen dem Charakter des Gebietes nicht widersprechen.

2.1.2 Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen wie Schotterrasen, Rasenpflaster,
Rasengittersteine oder vergleichbar, sind dabei bei der Berechnung der zulassigen
Grundflache nicht mit anzurechnen.
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2.2  Gebaudehthen (GBH)

2.2.1 TH= Traufhbhe
Definition der Traufhdhe:

Die Traufhdhe ist die Hohendifferenz zwischen dem gedachten Schnittpunkt der
AuRRenwand und der Dachhaut des Gebaudes und dem dazugehérigen StralRen-
Bezugspunkt.

Dieser Stral3en-Bezugspunkt liegt auf der Mittelachse der zum Gebé&ude
dazugehoérigen Haupterschlielungsstralie, Gartenstral3e, Obere Gasse,
Muhlensteige, Alte StralRe, Ulmer StralRe, Grabenstrafl3e und zwar in der Mitte der
Frontseite des Grundstiickes an diesen StraRen. Bei Eckgrundstticken ist hierfir
die StraRenseite maligebend, zu der das entsprechende Grundstiick geman
seiner Postadresse gehort. Bei an untergeordneten Stichstral3en gelegenen
Gebéauden gilt die Mitte der Einmindung der Stichstral3e, projiziert auf die
Mittelachse der HaupterschlieBungsstralie. (s. Beispiel).

Beispiel Stichstrafie

|
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' 10 |
| StralBenbezugspunkt
|
% / fur Haus 10-14

' — |

Mmm |
L
14

& |

2.2.2 Traufh@he als Hochstmal (TR max.):

siehe Einschriebe in den Nutzungsschablonen im Lageplan.

Die Traufhdhe ist auf mindestens 2/3 der jeweiligen Trauflange einzuhalten. Sie
darf auf 1/3 der jeweiligen Trauflange um max. 2,5 m tberschritten werden.

2.2.3 FH = Firsthéhe
Definition der Firsth6he:

Die Firsthohe ist die maximale Gebaudehéhe, gemessen zwischen dem unter
beschriebenen StralRenbezugspunkt und der Oberkante der Firstziegel des
Gebaudes.

Diese maximale Firsthéhe errechnet sich durch einen Zuschlag zu der unter
festgesetzten Traufh6he fir die Dachhohe.
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Dieser Zuschlag betragt:
fur die Bauflachen 1, 5-8: 5,00 m
fur die Bauflachen 9 - 26: 5,75 m

Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1

3.2

3.3

0 = offene Bauweise

a—> = abweichende Bauweise: Anbau an die Nachbargrenze ohne
Grenzabstand gestattet. Im Sinne einer geschlossenen Bauweise
werden die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet, es sei
denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.

Ist an einer Seite des Grundsttickes schon eine Nachbarbebauung auf der
Grundsticksgrenze vorhanden, so muss an diese Grenze angebaut werden.
Dieses gilt jedoch nicht fir den Fall, dass das vorhandene Nachbargebaude in
der der gemeinsamen Grenze zugewandten Wandflache notwendige Fenster
enthalt.

Sind in der Grenzwand jedoch notwendige Fenster enthalten, so muss dort mit
einer neuen Bebauung soweit abgertickt werden, dass die Beleuchtung mit
Tageslicht sowie die BelUftung in ausreichendem Malie gewéhrleistet bleiben,
Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange
(Abstandsflachen nach § 5 Abs. 7, Satz 3 LBO) nicht erheblich beeintrachtigt
werden.

Uber die dann einzuhaltende Tiefe der Abstandsflachen entscheidet die
Baurechtsbehdrde.

Absatz 3.2 gilt sinngemal auch fir die Falle, in denen das Nachbargebaude
zwar nicht auf der gemeinsamen Grenze steht, jedoch die gesetzlichen
Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstick unterschreitet.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)

4.1

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

Die im Plan angegebenen Grenzen fir die bebaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) gelten nur fiir die Hauptkorper der Gebaude. Das Uberschreiten
dieser Grenzen um hdchstens 2,50 m mit Gebaudeteilen wie Erkern, Eingangs-
und Balkonvorbauten, Wintergarten, angebauten Schuppen o0.4. kann als
Ausnahme zugelassen werden, wenn das - wie auch die Ausnahme unter 4.2 - aus
stadtebaulicher Sicht vertretbar ist und nachbarschaftliche Belange nicht
beeintrachtigt werden.
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5. Stellung der baulichen Anlagen (8§ 9 (1) 2 BauGB)

5.1 Die im zeichnerischen Teil eingetragene Hauptfirstrichtung ist fir das
Hauptgeb&aude zwingend einzuhalten (nicht bei Garagen und Nebenanlagen).

Eine Abweichung davon um héchstens 10 Winkelgrade, nach jeder Seite, kann
zugelassen werden, ausgenommen hiervon sind die Bauflachen Nr. 2, 4, 9-26. Bei
Gebéauden, die an die Grenze gebaut werden, ist die Firstrichtung anzupassen,
sofern die vorhandene Bebauung nicht eine andere Bauweise erfordert.

5.2 Neben dem vorgeschriebenen Hauptfirst sind rechtwinklig dazu untergeordnete
Nebenfirste als Zwerchgiebel oder Winkelbau zugelassen. Der Nebenfirst muss
mindestens 80 cm (in der Dachschrage gemessen) unterhalb des Hauptfirstes
liegen (s. Abb. 1).

6. Flachen fir Stellplatze und Garagen (8 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

6.1 Garagen und tberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucks-flachen (Baugrenzen) und auf den "beschrankt Gberbaubaren
Grundstucksflachen fur Garagen und Nebengebaude” (siehe Eintrag im Lageplan)
zulassig.

Offene Stellplatze sind im Rahmen des § 23 (5) BauNVO in direktem Anschluss an
die 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die mit
Pflanzgebot belegten Flachen.

6.2 Zwischen offentlicher Verkehrsflache und Garagen6ffnung muss ein Abstand von
mindestens 5,0 m eingehalten werden. Wird die Garage parallel zur Stral3e
angeordnet, ist an der Langsseite ein Abstand von mindestens 0,5 m zur Stral3e
einzuhalten.

6.3 In den im Lageplan mit Planzeichen GA besonders bezeichneten Gebieten mit
beschréankter Bauweise sind nur Garagen und Nebengebdude zugelassen und die
nur mit einer Traufhohe bis zu 3,00 m Uber dem bestehenden Gelande.

7. Nebenanlagen (8 9 (1) 4i.V.m § 14 BauNVO)

In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nach § 14
BauNVO — soweit es sich um Gebaude bis 40 cbm handelt — zulassig.

Ausgenommen hiervon sind die mit Pflanzgebot belegten Flachen und die
Vorgarten; also die Flachen zwischen Gebauden und ErschlieRungsstralRen, das
heil3t: In diesen Bereichen sind Nebenanlagen — soweit es sich um Gebaude
handelt — nicht zugelassen.

Auf diesen nicht Uberbaubaren Flachen sind auch Werbeanlagen nicht zulassig.
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8. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft - Erhaltungsgebot (8 9 (20) BauGB)

8.1 Die im Plan als Pflanzgebot oder Pflanzbindung eingetragenen Einzelbdume,
Hecken und Gehdlze, sind auf Dauer zu pflegen und zu unterhalten und bei
Abgang durch gleichwertige zu ersetzen.

8.2 In jeder Phase der Baumal3hahmen sind diese bezeichneten Gehdélze vor
schadigenden Einfllissen zu bewahren (siehe die einschlagigen Richtlinien: Schutz
von Béaumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3nahmen).

9. Flachen fir die Herstellung des StralRenkdrpers (8 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralRen- bzw. Wegekorpers sind stellenweise begleitende
Abbdschungen notwendig und auf den Grundstiicken entlang den 6ffentlichen
Verkehrsflachen unterirdische Stiitzbauwerke in einer Breite von ca. 0,30 m und
einer Tiefe von ca. 0,40 m erforderlich. Diese unterirdischen Stiitzbauwerke sowie
die erforderlichen Abgrabungen und Aufschittungen (Bdschungen) sind vom
jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu dulden.

Dasselbe gilt gem. 8 126 (1) BauGB fiir Masten der Stral3enbeleuchtung und die
StralR3enbeschilderung.

10. Verkehrsflachen (8 9 (1) 11 BauGB)

Entsprechend den Einzeichnungen im Plan, gegliedert in Fahrbahnen und
Gehwege. Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Sl Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG

Seite 6 von 17 | 10.10.2019 | gt - 157994 Stadtplanung und Infrastrukturentwicklung



Gemeinde Rémerstein .
Bebauungsplan 'Obere Gasse/Héllécher — 2. Anderung’
Textteil zum Bebauungsplan (Entwurf)

I
o
.

o

Il Hinweise

1. Bodenfunde

11 Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Funde (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), oder Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
angetroffen werden, ist die Arch&aologische Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen. Die
Fundsituation ist zur sachgerechten Begutachtungen unangetastet im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen.
Auf die Regelungen des 8§ 20 DSschG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

1.2 Darlber hinaus sind Erdbaumalinahmen in den Gebieten 6stlich der Mihlensteige
und nordlich der Oberen Gasse sowie im Bereich Grabenstral3e/Grundwiesen im
Voraus mit der archédologischen Denkmalpflege abzustimmen, weil dort Funde aus
frihkeltischen und alemannischen Siedlungsepochen vermutet werden.

2. Grundwasser, Geologie

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizontes zum Grundwasser, etc.) wird eine ingenieurgeologische
Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

<. Wasserverordnung/Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone lll. Die geltenden Vorschriften fur
die Wasserschutzzone Il sind einzuhalten. Abwasserkanéle und -leitungen sind
unter Beachtung des Arbeitsblattes A 142 "Abwasserkandle und -leitungen in
Wassergewinnungsgebieten” in der jeweils geltenden Fassung zuléssig. Das
Plangebiet ,Obere Gasse/Holldcher” liegt im rechtsverbindlich festgesetzten
Wasserschutzgebiet ,Blaubeuren-Gerhausen” (Weitere Schutzzone, Zone IlI) fur
die Wasserfassungen Blaubeuren-Gerhausen des Zweckverbandes
Landeswasserversorgung, des Zweckverbandes Wasserversorgung Albgruppe 1lI
und der Stadt Blaubeuren (Rechtsverordnung des Landratsamtes Alb-Donau-Kreis
vom 03.12.2003).

Anlagen und Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen sind entsprechend der
"Verordnung des Umweltministeriums tber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und tiber Fachbetriebe (Anlagenverordnung
wassergefahrdende Stoffe vom 11.02.1994 (GBI. S. 182) in der jeweils geltenden
Fassung zulassig. Die Lagermengen-Beschrankungen und die verkiirzten
Pruffristen sind zu beachten.

Die Zulassigkeit und die Rahmenbedingungen der verschiedenen Arten von
Erdwérmenutzung sind beim Landratsamt Reutlingen — Umweltschutzamt — zu
erfragen.

Bezugsquelle des Arbeitsblattes DWA — A 142 ist:

DWA
Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.
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Kundenzentrum
Theodor-Heuss-Allee 17
53773 Hennef

Der Bau von Erdwarmesonden ist im Regelfall im Wasserschutzgebiet Zone lli
nicht zulassig.

4. Baugrund

Uber dem nur gering durchlassigen Basalttuff ist drtlich mit staunassen,
aufgeweichten, setzungsanfalligen Boden und im Massenkalk mit
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten) besonders im
Grenzbereich zum Basalttuff zu rechnen. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshaorizontes, zu
Grundwasserverhaltnissen, zur Standsicherheit und Baugrubensicherung sowie
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen im Griindungshorizont in Form von
offenen oder lehmerflillten Spalten, etc.) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf den einschlagigen Richtlinien durch ein privates
Ingenieurbtiro empfohlen.

Sofern eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers geplant, bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig ist, sollte ein hydrologisches Versickerungsgutachten
erstellt werden.

5. Natur-/Landschaftsschutz

Die im Plangebiet gelegene Doline ,Hélloch® ist nicht als ,Naturdenkmal*
ausgewiesen, geniel3t jedoch wegen lhrer Ausmal3e dennoch besonderen Schutz
und ist deswegen in das Verzeichnis seltener und schiitzenswerter geologischer
Landschaftsmerkmale aufgenommen worden.

6. Artenschutz

Im alten Ortskern ist mit Fledermausbestanden zu rechnen. Bei Abbriichen oder
Eingriffen in Streuobstwiesenbestande ist vom Bauherrn eine entsprechende
artenschutzrechtliche Prifung vorzunehmen und die Moglichkeit einer Umsiedlung
zu prifen.

7. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde
oder sonstige Bodenbefunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem
Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unbertihrt zu lassen,
wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt

(8 20.1 DSchG).

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tiber Ordnungswidrigkeiten
(8 27 DSchG) wird hingewiesen.
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8. Altlasten

Sollten Altablagerungen aufgefunden werden, ist dies den zustandigen Behérden
unverziglich anzuzeigen. Mafsnahmen zur Erkundung, Sanierung und
Uberwachung missen bei Bedarf zugelassen werden.

11K Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisher im Geltungsbereich
gultigen Festsetzungen aul3er Kraft.

Ausgefertigt:

Romerstein, den

Matthias Winter, Burgermeister
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V. Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften (8 74 LBO) zum Bebauungsplan
"Obere Gasse/Hodll6cher — 2. Anderung"

Rechtsgrundlage dieser Satzunq ist:

- § 74 LBO fur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt
S. 416), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S.
612, 613)

- 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.

1. Gebaudeform

1.1 Gebaude missen aus einem deutlich hervorgehobenen, im Grundriss aus einem
Rechteck abgeleiteten Hauptbaukérper bestehen, dem sich Nebenbaukérper
deutlich unterordnen muissen.

2. Fassadengestaltung (8 74 (1) LBO)

2.1 Material- und Farbgestaltung:

Die Hauptflachen der Wéande muissen helle, nicht glanzende Farben mit einem
Hellbezugswert nicht wesentlich unter 60 nach den einschlagigen Richtlinien
tragen.

Naturliche, ortstibliche Fassadenverkleidungen aus Holz, Schiefer usw. sind davon
ausgenommen.

Glanzende oder reflektierende Fassaden wie unbeschichtete Metalle, glasierte
Klinker und glatte Kunststoffe sind als Fassadenverkleidung nicht - auch nicht in
Teilflachen - zugelassen.

2.2 Darlber hinaus sind in den Bauflachen Nr. 2, 4 und 9-26 stark gemusterte
Putzstrukturen wie Nester -, Wurm- oder Facherputze nicht zugelassen.
Fassadenverkleidungen aus glatten, polierten, oder gldnzenden Baustoffen,
insbesondere solchen aus Kunststoffen und Metallen, aus Glas, Keramik,
Mosaiken oder Klinkern sind hier ebenfalls nicht zulassig.

2.3 In den Bauflachen 2, 4 und 9-26 missen grof3flachige Tore wie Scheunen- und
Garagentore — sofern sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus einzusehen sind —
eine brettartige Flachenaufteilung aufweisen und falls aus metallischen Baustoffen
oder aus Kunststoff — eine mattierte Oberflache haben.
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2.4 In den Bauflachen 2, 4 und 9-26 sind Vordéacher als Leichtiberdachungen mit
Faserzementplatten, Kunststoff-Wellplatten oder &hnlichen Materialien nicht
zulassig.

2.5 In den Bauflachen 2, 4 und 9-26 sind Glasbausteine in den Wandflachen - soweit

sie von StralRen aus einzusehen sind - nicht zugelassen.

2.6 Glasanbauten sind als untergeordnete Geb&udeteile gestattet. Fir sie gelten die
Festsetzungen der nachfolgenden Abschnitte 3 und 4 sinngemal (ausgenommen
Ziff. 3.4).

3. Dachform, Dachneigung und Gestaltung der Dachfldchen

3.1 Dachform:

3.1.1 Satteldach mit gleicher Dachneigung zu beiden Dachseiten.
Walmdacher und andere vom Satteldach abweichende Dachformen sind nicht
zugelassen.

3.1.2 Pultdacher sind nur als angeschleppte Dacher an andere Dacher oder an
senkrechte Wandflachen zugelassen, jedoch nur mit einer Mindestneigung von 25
Grad. Wenn das Einhalten dieser Dachneigung aus technischen oder Griinden
der Ortlichkeit nicht méglich ist, konnen in begriindeten Fallen ausnahmsweise
flachere Dachneigungen dafiir zugelassen werden.

3.1.3 Fur Garagen und Nebengebaude in den Bauflachen 2, 4 und 9-26 wird wie fur
das Hauptgeb&ude das Satteldach als Dachform festgesetzt.

Ausnahmen:

3.1.4 Soweit es zur Einhaltung der Vorschriften des § 7 (1) LBO erforderlich ist, kbnnen
bei Nebengebduden ausnahmsweise andere Dachformen zugelassen werden.
Dachneigung mindestens 25 Grad.

3.1.5 Flachdachanteile und Dachterrassen sind auf insgesamt bis zu 30% der
Gebaudegrundflache zulassig (siehe Abbildung 2).

3.1.6 Die Zziff. 3.1.1 bis 3.1.5 gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen bis 120 m3
umbautem Raum und einer maximalen Hoéhe bis 3,50 m (siehe Abbildung 2).
Bezugspunkt fur die H6he der Garage / Nebenanlage ist die Hohe des natirlichen
Gelandes (Urgelande) im Gebaudeschwerpunkt.

3.2 Dachneigung (DN)

3.2.1 gemal den Einschrieben im zeichnerischen Teil.
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3.2.2 Werden Garagen und Nebengebdude mit geneigten Dachern in gleicher
Firstrichtung nahe oder unmittelbar an das Hauptgebaude gebaut, so ist fiir sie
die gleiche Dachneigung wie die des Hauptgebaudes zu wéhlen.

3.2.3 Stehen Garagen oder Nebengeb&ude mit geneigten Dachern quer zum
Hauptgebéude, so darf deren Dachneigung auch geringer gewahlt werden, die
Dachneigung muss jedoch mindestens 25 Grad betragen.

3.2.4 Die zZiff. 3.2.1 bis 3.2.3 gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen bis 120 m3
umbautem Raum und einer maximalen Héhe bis 3,50 m (siehe Abbildung 2).
Bezugspunkt fur die Hohe der Garage / Nebenanlage ist die Hohe des natrlichen
Gelandes (Urgelande) im Gebaudeschwerpunkt.

3.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei Sattelddchern

3.3.1 Dachgauben und Dacheinschnitte missen allseits von Dachflache umschlossen
sein.

Folgende Absténde sind fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte einzuhalten:
- zum Ortgang mindestens 1,50 m
- zum First mindestens 0,80 m (in der Dachschrage gemessen)
- zur Traufe mindestens 0,80 (in der Dachschréage gemessen)

(s. Abb. 3 und 4)

3.3.2 Gauben und Dacheinschnitte diirfen eine Ansichtsflache in der Senkrechten von
1,60 m nicht Gberschreiten. (s. Abb. 3 und 4)

34 Dachdeckung

3.4.1 Fur die Dachdeckung sind nur Dachsteine und Dachziegel und die nur in
ziegelroten bis rotbraunen Farbtonen zu verwenden.

3.4.2 Bei Garagen und Nebengebduden mit geneigten Dachern muss die Dachdeckung
wie die des Hauptgeb&udes ausgefihrt werden.
Bei diesen Gebauden sind jedoch auch begriinte Dacher zulassig,
ausgenommen sind hiervon die Bauflachen 2, 4 und 9-26.

3.4.3 In den Bauflachen 2, 4 und 9-26 sind dariber hinaus Metalldeckungen nur
kleinflachig, nur in stumpfer Oberflache und nur an besonderen Bauteilen wie
Vorspringen und kleinen Vordachern zulassig

3.4.4 Dachaufbauten missen in gleicher Dachdeckung ausgefiihrt werden wie das
Hauptdach.

3.4.5 Inden Bauflachen 1, 3 und 5-8 sind auf Nebengebduden auch begrinte Dacher
gestattet.
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3.4.6 Photovoltaikanlagen sind nur parallel zum Dach zuléssig. Zur Vermeidung von
Schadstoffeintragen in offene Gewasser sind fir Hauptdacher keine Materialien
aus Kupfer, Blei und Zink zulassig.

3.5  Ausnahmen:
Von den Vorschriften unter 3.1 - 3.4 kdnnen in begriindeten Fallen Ausnahmen
gestattet werden, wenn nicht oder nur mit unzumutbarem Aufwand tberwindbare
technische oder gestalterische Gegebenheiten dies erfordern.

4, Gestaltung der Nebenanlagen

Uber Fassadengestaltung, Dachform und Dachdeckung gelten die Festsetzungen
von Abs. 1-3.

5. Einfriedungen (8 74 (1) 3 LBO)

Zulassig sind nur beidseitig eingewachsene Zaune mit einer Hohe von max. 1,50
m. Zur offentlichen Verkehrsflache ist zwischen Hinterkante Bordstein und
Einfriedung ein Abstand von 50 cm einzuhalten.

Mauern zur Béschungssicherung entlang von éffentlichen StralRen und Wegen
sind nur bis zu einer H6he von 0,8 m zugelassen. Der Abstand zu befahrbaren
offentlichen Flachen muss mindestens 0,5 m betragen.

6. Anzahl notwendiger Stellplétze (8 74 (2) 2 LBO)

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen ist die folgende Anzahl
geeigneter PKW-Stellplatze (notwendige Stellplatze) herzustellen:

- Wohnungen < = 80 m2 Wohnflache 1,0 Stellplatz
- Wohnungen > 80 m2 Wohnflache 2,0 Stellplatze

Im Ubrigen gilt § 37 LBO.

7. Ausgestaltung der nicht iberbauten Flachen (8 74 (1) 3 LBO)

7.1 Die wasserundurchlassigen Flachen sind im Baugesuch zeichnerisch
darzustellen.
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7.2 Garagenvorflachen sowie straRenseitige Hof- und Zufahrtsflachen sind so zu
gestalten und zu entwassern, dass Oberflachenwasser nicht auf die Stral3e
gelangen kann.

7.3 Garagentore sollen zur Stral3e (moglichst) einen Mindestabstand in Fahrtrichtung
von 5.00 m haben.

8. Hohenlage des Gelandes (8 74 (3) LBO)

8.1 Erdaushub:
Bei Bauvorhaben anfallender Erdaushub ist soweit wie moglich auf den
Baugrundstiicken unterzubringen.

8.2 Aufschittungen

Es wird folgendes festgesetzt:

Die Hohe der Aufschittungen ist auf max. 1,50 m tber dem natirlichen Gelande
begrenzt.

Soweit eine Uberschreitung der Aufschiittung - bedingt durch das natirliche
Gelande - erforderlich wird, kann dies ausnahmsweise zugelassen werden.

9. Werbung

9.1 Es sind nur Werbeanlagen zulassig, die gem. Nr. 9 a), ¢) und d) Anhang zur LBO
2010 verfahrensfrei sind. Diese sind jedoch im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ebenfalls verfahrenspflichtig

9.2  Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig

9.3 Unzulassig sind Grof3flachenwerbung und Werbeanlagen mit wechselndem oder
bewegtem Licht. Sonstige Lichtwerbung ist in zuriickhaltender Form zuléssig, d.h.
sie muss sich in Farb- und Leuchtintensitat im Mal3stab des tbrigen
Stral3enbereiches halten.

9.4 Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sind in Schrift und Farbe aufeinander
abzustimmen.

9.5 Bandartige Werbeanlagen dirfen 2/3 der Geb&udelange nicht tiberschreiten.

9.6 In begrindeten Fallen kann von den Festsetzungen 9.1 - 9.5 abgewichen werden.

10. Festsetzung zur Sammlung, Versickerung und Ableitung von
Niederschlags- und Sickerwasser (8 74 (3) 2 LBO)
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Offene PKW-Stellplatze und private Zufahrts- und Wegeflachen sind mit dauerhaft
wasserdurchlassigen Belagen (Wasserdurchlassigkeit mind. 30 %) auszufiihren
oder im privaten Bereich in die angrenzenden grundstiickseigenen Grinflachen zu
entwassern.

V. Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieser Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
treten alle bisher im Geltungsbereich gultigen Festsetzungen aul3er Kraft.

VL. Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 24.10.2019
2. Ortsibliche, 6ffentliche Bekanntmachung am 30.10.2019
3. Entwurfsbilligung und Beschluss der 6ffentlichen Auslegung am 24.10.2019
4. Ortsubliche, 6ffentliche Bekanntmachung am 30.10.2019
5. Offentliche Auslegung vom 08.11.2019
bis 09.12.2019
Als Satzung beschlossen am Xxx.yy.xXyxy
Durch 6ffentliche Bekanntmachung in Kraft getreten am Xxx.yy.xXyxy
Ausgefertigt:

Ro6merstein, den

Matthias Winter, Birgermeister

Planverfasser:

Christoph Traub
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ANLAGE: SKIZZENHAFTE ERLAUTERUNGEN

Abbildung 1: Quergiebel

Abbildung 2: Flachdachanteile und Nebenanlagen
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Abbildung 3: Dachaufbauten

Lt

¢mind. 0,8 m

11,6 m
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Abbildung 4: Dacheinschnitte
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