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I, Satzung Uber planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Neuaufstellung Uber Berqg Hohe — 1. 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 Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.01.1990
(BGBL. | S. 133), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (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)

WR — Reines Wohngebiet (8§ 3 BauNVO)

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

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und durch die Hohe der baulichen Anlagen gem. § 16 (2) 4 BauNVO.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (8§ 19 BauNVO)

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablone)
2.2 Hohe der baulichen Anlagen (8 9 (1) + (3) BauGB und § 16 und § 18 BauNVO)
2.2.1 Bezugshohe (8§ 18 (1) BauNVO)

Die im Plan eingetragenen Héhen sind die Bezugshohen tber NN fir die
festgesetzten max. Geb&udehéhen.

Sind keine Bezugshohen festgesetzt, wird die in der Ortlichkeit tatséchlich
vorhandene Erdgeschossfu3bodenhéhe als Bezugshohe festgesetzt.

2.2.2 Gebaudehthen (GBH)

TH = Traufhdhe
gemessen zwischen der Bezugshdhe (s. oben 2.2.1) und dem Schnittpunkt von
AulRenwand und Dachhaut.

Die Traufhdhe ist auf mindestens 2/3 der jeweiligen Trauflange einzuhalten. Sie
darf auf 1/3 der jeweiligen Trauflange um max. 2,0 m tUberschritten werden.
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FH = FirsthGhe
gemessen zwischen der Bezugshdhe (s. oben 2.2.1) und Oberkante
Firstziegel.

GBHmax = maximale Gebaudehdhe (bei Flachdach)

Die H6he der baulichen Anlagen bemisst sich auf die Bezugshohe (s. oben
2.1.1) und nach der maximalen Geb&udehdhe (GBHmax). Als
Gebaudehohe (GBH) gilt das MalR? von der festgesetzten Bezugshdhe (s.
oben 2.1.1) bis zum hdchsten Punkt des Geb&audes. Die GBH
(Gebaudehohe) bezieht sich auf die festgesetzte Bezugshohe.

Zulassige max. Gebaudehohen:

Traufhohe
GBH1 SD 30° 3,5m
GBH2 WD 0°-30° max.3,5m
min. 2,75 m

FD

GBH3: WD  0°-30°18°max.3,5m

min. 2,75 m

FD
GBH4: SD 30° - 35° 35m

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

offene Bauweise

Firsthbhe
7,0m

6,35 m

GBHmax=3,5m

6:354,95m

GBHmMax=3,5m

7,0m

abweichende Bauweise: Der Baukérper kann in Pfeilrichtung im

Sinne einer geschlossenen Bauweise in Grenzbauweise errichtet
werden. D.h. die Gebaude werden ohne seitlichen Grenzabstand

errichtet.

Hinweis: Fir die Wand auf der Grenze sind die nachbarrechtlichen
Bestimmungen nach dem Nachbarrechtsgesetz (Baden-
Wirttembergisches Gesetz Uiber das Nachbarrecht) als auch die
einschlagigen brandschutzrechtlichen Bestimmungen zu

berticksichtigen.
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Wird nicht auf der direkten Grenze gebaut, muss nach der offenen
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand gebaut werden.

ED = nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig.

4, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Flachen
(89 (1) 1 und (3) BauGB und § 23 BauNVO i.V.m. § 16 (5) BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

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).

5.2 Eine Abweichung davon um héchstens 10 Winkelgrade, nach jeder Seite, kann
zugelassen werden. Bei Gebauden, die an die Grenze gebaut werden, ist die
Firstrichtung anzupassen, sofern die vorhandene Bebauung nicht eine andere
Bauweise erfordert.

Bei Doppelhdusern missen beide Gebaude die gleiche Firstrichtung haben.
5.3 Neben dem Hauptfirst sind untergeordnete Nebenfirste im Winkel von 90°als

Winkelbau zulassig.

Auf IV Nr. 2.12" 6rtliche Bauvorschriften wir verwiesen.

6. Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports (889 (1) 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO)

(vgl. auch Zziff. IV. 3. der o6rtl. Bauvorschriften)

6.1 Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) und auf den im zeichnerischen Teil
eingetragenen Flachen (Ga, Gal und Ca) zulassig.

6.2 Offene Stellplatze sind im Rahmen des § 23 (5) BauNVO in direktem Anschluss an
die 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

6.3  Zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und Garagendffnung muss ein Abstand von
mindestens 5,0 m eingehalten werden. Von dieser Festsetzung ausgenommen
sind Flachen mit ,Gal“-Kennzeichnung.
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7. Nebenanlagen (8 9 (1) 4 i.V.m § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind, soweit es sich um Geb&ude handelt, in den Vorgartenflachen
(Flache zwischen StralRe und Baugrenze) nicht zugelassen. Ansonsten sind
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit bis zu 40 cbm umbautem Raum in den
nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Die Kleintierhaltung, soweit es sich nicht um Hobbytierhaltung in untergeordneten
Nebenanlagen handelt, ist ausgeschlossen.

8. Das Anpflanzen von Badumen und Strduchern

8.1 Pflanzgebot (8 9 (1) 25a BauGB)

8.1.1 Die mit Pflanzgebot (Pfg) belegten Flachen sind als bepflanzte Flachen anzulegen,
mit landschafts- und standortgerechten Strduchern und Baumen auszufillen.

8.1.2 Insgesamt ist je Baugrundstiick pro angefangene 2 Ar Bauplatzflache mind. 1
Baum zu pflanzen.

8.2 Pflanzbindung (8 9 (1) 25b BauGB)

Die durch Planeintrag dargestellten vorhandenen Einzelbdume sind zu erhalten
und bei Abgang durch gleiche oder gleichartige Baume zu ersetzen. Nach den
einschlagigen Richtlinien sind die Ba&ume bei Baumaflinahmen zu schitzen.

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

Zur Herstellung des Stral3en- bzw. Wegekorpers sind auf den Grundstiicken
entlang den o6ffentlichen Verkehrsflachen unterirdische Stitzbauwerke in einer
Breite von ca. 0,30 m und einer Tiefe von ca. 0,40 m erforderlich. Diese
unterirdischen Stutzbauwerke sowie die erforderlichen Abgrabungen und
Aufschittungen (Béschungen) sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer zu
dulden.

Dasselbe gilt gem. § 126 (1) BauGB fur Masten der Straf3enbeleuchtung und die
StralRenbeschilderung.

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

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung.
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Il Hinweise

1. 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.

2. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone (Zone Ill) des rechtsverbindlich
festgesetzten Wasserschutzgebietes ,Lenninger Lauter” fir die Grundwasser-
fassungen von Lenningen, Landkreis Esslingen. Die Verbote und Beschrankungen
der Rechtsverordnung vom 28.04.1999 (bekanntgemacht in der Stidwestpresse
am 26.05.1999), in Kraft getreten am 01.07.1999, sind einzuhalten.

Abwasserkanéle und -leitungen sind unter Beachtung des Arbeitsblattes A 142
"Abwasserkanale und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten™ in der jeweils
geltenden Fassung zulassig.

Bezugsquelle des Arbeitsblattes DWA — A 142 ist:

DWA

Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.
Kundenzentrum

Theodor-Heuss-Allee 17

53773 Hennef

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

3. 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.

4. Altlasten

Sollten Altablagerungen aufgefunden werden, ist dies den zusténdigen Behotrden
unverzuglich anzuzeigen. Malinahmen zur Erkundung, Sanierung und
Uberwachung miissen bei Bedarf zugelassen werden.
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5. Nahwéarmeversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neuaufstellung Uber Berg Hohe — 1.
Anderung" besteht die Moglichkeit einer Nahwarmeversorgung durch die
Birgergenossenschaft ,NER" Neue Energie Romerstein eG.

Die von dieser zur Verfiigung gestellte Nahwarme wird zu 100 % aus
regenerativen Energietrdgern gewonnen und hat den Primérenenergiefaktor O.

Soweit Hauseigentimer einen Anschluss wiinschen, ist ein entsprechender Antrag
bei der ,NER" Neue Energie Rémerstein eG. zu stellen. Diese priift zum jeweiligen
Antragszeitpunkt ob auf Grund der Netzkapazitéat ein Anschluss mdglich ist.

6. Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9 (1) 24 BauGB)

Der Bundesstral3e B 28 zugewandte Bereiche des Plangebiets konnen
Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt sein, die die fir Reine Wohngebiete zu
erwartende (geringe) LArmbelastung tberschreiten. Bei Neu- oder umfangreichen
Umbauten in diesem Bereich wird empfohlen, bei der LA&rmquelle zugewandten
Aufenthaltsraumen fur ausreichenden Schallschutz in Form von schalldammender
Ausfuhrung von Auf3enbauteilen — insbesondere Fenster — zu sorgen. Hinweise
auf den vorhandenen Verkehrslarm-Beurteilungspegel konnen ndherungsweise
aus den Diagrammen in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) abgelesen
werden. Das fur den vorhandenen Beurteilungspegel erforderliche
Schalldammmal fur die AuRenbauteile konnen der DIN 4109, Ausgabe 2018
entnommen werden.

1. 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
"Neuaufstellung Uber Berqg H6he — 1. Anderung"

Rechtsgrundlage dieser Satzunq ist:

- § 74 LBO fur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt
S. 416), zuletzt ge&dndert durch das Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

- 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. Fassadengestaltung (8 74 (1) LBO)

Die Hauptflachen der Wéande muissen helle, nicht glanzende Farben mit einem
Hellbezugswert tiber 60 nach den einschlagigen Richtlinien tragen. Natrliche,
ortstibliche Fassadenverkleidungen aus Holz, Schiefer usw. sind davon
ausgenommen. Glanzende oder reflektierende Materialien sind als
Fassadenverkleidung nicht zugelassen.

2. Dachform, Dachneigung und Gestaltung der Dachflachen

2.1. ImWR1 und WR4 sind Satteldacher mit gleicher Dachneigung zu beiden Seiten zu
gestalten.

2.2 Die vorgeschriebene Dachneigung (DN) entsprechend den Eintragungen im
Lageplan.

2.3 Innerhalb einer Hausgruppe (Doppelhduser, Reihenhduser) sind nur einheitliche
Dachformen zuldssig. Die Traufhéhen sind aufeinander abzustimmen. Bei
Doppelhausern ist die gleiche Dachneigung zu verwenden

24 Flachdachanteile und Dachterrassen sind auf insgesamt bis zu 30% der
Gebaudelange zulassig (s. Abb. 2).

25 Im WR2 und WR3 sind Flachdacher und Walmdé&cher zuldssig. Der Firstgrad bei
Walmdachern muss in der Hauptfirstrichtung min. 2 m betragen.

2.6 Pultd&cher sind nur als angeschleppte Dacher an andere Dacher oder an
senkrechte Wandflachen zugelassen, jedoch mit einer Dachneigung von
mindestens 25°. Wenn das Einhalten dieser Dachneigung aus technischen oder
Grunden der Ortlichkeit nicht méglich ist, kdnnen in begriindeten Fallen
ausnahmsweise flachere Dachneigungen daftir zugelassen werden.

2.7  Als Dacheindeckung der D&cher ist nur rot bis rotbraunes und grau bis anthrazit,
nicht glanzendes und nicht reflektierendes Material zulassig. Photovoltaikanlagen
sind nur parallel zum Dach zulassig. Fir Dachaufbauten ist dasselbe
Eindeckungsmaterial wie beim Hauptdach zu verwenden. Verglasungen fir
Wintergarten sind zuldssig. Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in offene

Sl Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG
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Gewasser sind fur Hauptdéacher keine Materialien aus Kupfer, Blei oder Zink
zulassig.

2.8 Die Ziffern 2.1 bis 2.7 gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen bis 120 m3
umbautem Raum und einer maximalen Héhe bis 3,50 m (s. Abb. 2).

2.9 Fur Garagen und Nebengebé&ude sind auch Flachdacher zulassig.

2.10 Fudr Garagen mit der Kennzeichnung ,Gal" ist als Dachform nur das Flachdach
zulassig.

2.11 Nebenfirste missen die gleiche Dachneigung wie das Hauptdach aufweisen.

2.12 Die nach ,l. Nr. 5.3" zulassigen untergeordnete Nebenfirste diirfen max. die halbe
Gebéaudelange einnehmen.

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

2.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei Satteldachern

2.2.1 Dachgauben und Dacheinschnitte missen allseits von Dachflache
umschlossen sein.

Auf einer Dachseite sind entweder Dacheinschnitte oder Dachaufbauten
zulassig.

Folgende Abstande sind fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte einzuhalten:
- zum Ortgang mindestens 1,50 m
- zum First mindestens 0,80 m (in der Dachschrédge gemessen)

- zur Traufe mindestens 0,80 (in der Dachschrage gemessen)
(s. Abb. 3 und 4)

2.2.2 Gauben und Dacheinschnitte durfen eine Ansichtsflache in der Senkrechten
von 1,60 m nicht tberschreiten. (s. Abb. 3 und 4)

3. Gestaltung der Nebenanlagen

Es gelten die Festsetzungen der vorstehenden Abschnitte 1-2 sinngemaR.

Nebenanlagen sind generell mit Au3enputz oder in Holzbauweise auszufiihren.
Verkleidungen aus Faserzement oder Kunststoffen sind nicht zuléassig.

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

Auf Ziff. 1.8. der planungsrechtlichen Festsetzungen wird hingewiesen.

Sl Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG
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Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und gartnerisch zu unterhalten.

Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.

Die Hb6he derAufschUt_t_ungen ist auf max. 1,50 m Uber dem natiirlichen Gelande
begrenzt. Soweit eine Uberschreitung der Aufschittung — bedingt durch das
naturliche Geléande — erforderlich wird, kann dies ausnahmsweise zugelassen
werden.

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 Stellplatze (8 74 (2) 2 LBO)

Abweichend von § 37 (1) LBO wird Folgendes festgesetzt:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fiir Wohnungen folgende
Stellplatzverpflichtung festgelegt:

- Wohnungen < = 80 m2 Wohnflache 1,0 Stellplatz
- Wohnungen > 80 m2 Wohnflache 2,0 Stellplatze
7. Festsetzung zur Sammlung, Versickerung und Ableitung von

Niederschlags- und Sickerwasser (8 74 (3) 2 LBO)

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 Grunflachen zu
entwassern.

V. Aufhebung bisheriger Festsetzungen

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

Sl Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG
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V1. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 26.09.2019

2. Ortsibliche, 6ffentliche Bekanntmachung am 02.10.2019

3. Entwurfsbilligung und Beschluss der 6ffentlichen Auslegung am 26.09.2019

4. Ortsubliche, 6ffentliche Bekanntmachung am 02.10.2019

5. Offentliche Auslegung vom 10.10.2019

bis 11.11.2019

6. Billigung erneuter Entwurf und Beschluss der offentl. Auslegungam 21.11.2019

Ortstibliche, 6ffentliche Bekanntmachung am 28.11.2019

8. Erneute o6ffentliche Auslegung vom 06.12.2019

bis 10.01.2020

9. Zweite Erneute 6ffentliche Auslegung vom 18.06.2020

bis 20.07.2020

10. Als Satzung beschlossen am xx.yy.xXyxy

11. Durch éffentliche Bekanntmachung in Kraft getreten am Xxx.yy.xXyxy
Ausgefertigt:

Romerstein, den

Matthias Winter, Birgermeister

Planverfasser:

Christoph Traub

Sl Beratende Ingenieure GmbH + Co. KG
Stadtplanung und Infrastrukturentwicklung
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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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