BEBAUUNGSLPLAN NR. 3 ,Baugebiet 6stlich der Bahnlinie"

(FestungsstraBe bis Kersbacher Weg)

WEITERE FESTSETZUNGEN:

1.

5.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Allgemeines Wohngebiet und einge-
schranktes Gewerbegebiet im Sinne des § 4 und 8 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung vom 15.9.1977.

MaB der Nutzung

Als héchstzulassiges MaB der baulichen Nutzung gelten die Hochstwerte des § 17 Abs. 1
BauNVO, soweit sich nicht aus den Festsetzungen liber GeschoBzahl und lberbaubare
Flache sowie den GrundstticksgréBen im Einzelfall geringere Werte ergeben.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind unzu-
lassig. Sie kdnnen jedoch ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie

a) dem Nutzungszweck der im Allgemeinen Wohngebiet oder Mischgebiet gelegenen
Grundstlicke oder dem Baugebiet selbst dienen und dessen Eigenart nicht widerspre-
chen und

b) zusammenhangend mit Garagen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden und der
Unterbringung von Haus- und Gartengeraten, Fahrradern, Brennstoffen oder ahnli-
chen Gegenstanden dienen.

Garagen

Garagen und Stellplatze dirfen nur im Rahmen der notwendigen Nutzung innerhalb der
dafiir festgesetzten Flachen errichtet werden. Vor Garagen und Stellplatzen ist ein Stau-
raum von 5,00 m Tiefe, gerechnet ab Grundstlicksvordergrenze freizuhalten. Er darf we-
der durch Turen oder Toren, noch durch andere Absperrvorrichtungen zur StraBe hin ab-
geschlossen werden.

Bei Errichtung von Garagen an der Grundstiicksgrenze innerhalb der daflir vorgesehenen

Flachen ist die Stellung und Gestaltung im Einvernehmen mit dem Nachbarn abzuglei-
chen.

Baugestaltung

5.1 Zulassig sind bei E+U und bei II Sattelddcher mit einer Dachneigung von 25° - 32°, bei

der Gebdudeform I+D Sattelddcher mit einer Dachneigung von 45° — 50° in der jeweils
im Planteil festgesetzten Firstrichtung. Die Traufhéhen dirfen 3,25 m bei E+U, 6,00 m
bei IT und 3,85 m bei I+D nicht tbersteigen.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Die Sockelhdhen betragen allgemein max. 0,50 m, gerechnet von OK-Gelande bis OK
ErdgeschoBfuBboden, eine Abweichung ist bei gleichzeitiger Einhaltung der vorgeschrie-
benen max. Traufh6he zulassig.

Garagen und eventuell damit zusammenhangend errichtete Nebenanlagen sind allge-
mein mit Satteldach auszufiihren, sie sind nach Mdglichkeit dem Wohngebdude an-
zugliedern. Die Dachneigung der Garagen ist dabei der Dachneigung des Hauptgebau-
des anzupassen. Bei Satteldachgaragen an der Grundstlicksgrenze darf die Traufhéhe
gemal Art. 7, Abs. 5 BayBO das MaB von 2,75 m nicht Gbersteigen.

Satteldacher dirfen nur mit ziegelfarbenen Dachsteinen eingedeckt werden.
Kniesttcke sind nur bei der Gebaudeform I + D bis zu einer H6he von 0,50 m zulassig.

Dachaufbauten sind in Form von Dachgauben bei I + D zuldssig, wobei die Breite 1/3
der Trauflange nicht Uiberschreiten darf. Die Traufe selbst darf durch die Gauben nicht
unterbrochen werden.

Nebengebdude und Nebenanlagen sind so zu gestalten, daB sie sich den Hauptgebau-
den unterordnen.

Fir den AuBenanstrich dirfen nur gedeckte Putzténe vorgesehen werden. Aufdringliche,
grelle oder gléanzende Farbanstriche sind unzulassig.

Wellblechgaragen oder sonstige, behelfsmaBig wirkende Garagen und Nebenanlagen
sind nicht zulassig.

Die Einfriedungen entlang der StraBe sind einschl. eventuellem Sockel als héchstens
1,20 m, innerhalb der Sichtflache hdchstens 1,00 m hohe hélzerne Latten-, Bretter- oder
Scherenzaune auszufiihren, ohne Unterbrechung durch Einzelpfeiler, ausgenommen an
Grundstlicksgrenzen, Zugangen oder Einfahrten.

Trennzaune zwischen Grundstiicken kdnnen ohne Sockel auch mit Maschendraht bis
1,00 m Hohe erstellt werden, wobei die Hohe den angrenzenden Zaunen anzupassen ist.
Farbgebung der Drahtzdune einfarbig in gedecktem Ton. Dies gilt unbeschadet der Be-
schrankung innerhalb der Sichtflachen. Rohrmattenzdune oder dergleichen sind unzulds-

sig.

5.10Es gilt die offenen Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern. Die max. Lange von Dop-

pelhdusern darf 25 m nicht Ubersteigen. Fir die im eingeschrénkten Gewerbegebiet ge-
legenen, gewerblich genutzten Gebaude betragt die max. Lange 50 m.

6. Larmschutz

6.1

Bei der Errichtung von Wohngeb&uden oder baurechtlich genehmigungspflichtigen Ande-
rungen von bestehenden Wohngebduden innerhalb des im Zackenband gekennzeichne-
ten Immissionsbereiches der DB-Anlage und der KreisstraBe LAU 9 (hier 15 m von Stra-
Benrand) sind zur Abwehr erhéhter Larmeinwirkungen Vorkehrungen fir die Schallschutz
zu treffen. Durch den Einbau schalldémmender Fenster muB sichergestellt sein, daB in
Aufenthaltsraumen Innengerdauschpegel gem. Tafel 5 der VDI-Richtlinie 2719 (Schall-
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dammung von Fenstern) vom Okt. 1973, durch von auBen eindringenden Schall nicht
Uberschritten werden. Der Larmschutznachweis ist mit dem Bauantrag vorzulegen.

6.2 Im ,eingeschrankten Gewerbegebiet" sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die ge-
wabhrleisten, daB in ihrem Einwirkungsbereich die Immissionsrichtwerte gem. Zziff. 2.321
TA-Larm (oder Ziff.3.3.1 und 3.3.2 der VDI-Richtlinie 2058, BI.1) nicht Gberschritten
werden. Bei der Berechnung ist zugrunde zu legen, daB die Immissionsrichtwerte als
Summenwerte samtlicher in diesem Baugebiet mdglichen emittierende Anlagen zu wer-
den sind. Der Schallschutznachweis einer anerkannten Fachstelle (z.B. TUV, LGA) ist mit
jedem Bauantrag vorzulegen.

7. Grunordnung

7.1 Zur Erhaltung des Altbaumbestandes nach den Festsetzungen im raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sind bei den Arbeiten flr die zu errichtenden baulichen
Anlagen die Richtlinien zum Schutze von Baumen und Strauchern im Bereich von Bau-
stellen (RSBB 1983) und die DIN 18920 (Schutzvorkehrungen) zu beachten. Entspre-
chende Auflagen sind in die jeweiligen Baugenehmigungsbescheide aufzunehmen.

7.2 Die im Planteil auf privaten Grundstiicksflachen festgesetzten Einzelbaume oder Baum-
gruppen sind zur Gliederung des Baugebietes zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.
Es sind folgende Arten flir die Anpflanzungen vorzusehen:

a) GroBkronige Einzelbaume

Winterlinde Tilia cordata

Ahorn Acer platanoides oder pseudo plat.
Bergulme Ulmus glabra

Stieleiche Quercus robur

Birke Betula verucosa

b) Kleinbdaume

Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Obstbdaume

7.3 Fur die Anpflanzungen von Strauchgruppen auf privaten Grundstlicksflachen sind fol-
gende bodenstandige Straucharten zu bevorzugen:

HaselnuB Corylus avellana
WeiBdorn Crataegus monogyna
Pfaffenkappchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Hartriegel Cornus sanguinea
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Holunder Sambucus nigra
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8. Grundwasserbeeintrachtigung
Im Falle hoher Grundwasserstande ist eine Bebauung grundsatzlich nur dann maéglich,

wenn geplante Gebaude mit wasserdichten Wannen versehen werden. Grundwasserab-
senkungen und Ableitung in 6ffentliche Abwasseranlagen sind verboten.
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