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1.0

PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der
bayerischen Gemeindeordnung (GO) hat der Stadtrat der Stadt Lohr diesen vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 114 ,Alte Gartnerei“ mit Vorhaben und ErschlieBungsplan,
bestehend aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch Text und Zeichen sowie dem Vorha-
ben- und Erschliefungsplan, zur Aufstellung / als Satzung beschlossen.

Gemal § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) besteht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan aus

folgenden Einzelplénen:

- Plan 1: Vorhaben- und Erschlieflungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grin-
ordnungsplan Nr. 114 ,Alte Gartnerei“ M 1:500

Die Festsetzungen erfolgen aufgrund der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Gesetze und Verordnungen, wie Baugesetzbuch (BauGB), Bayer. Bauordnung (BayBO),
Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanZV).

PLANGRUNDLAGE

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
22.09.2022 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze
vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.

WICHTIGE HINWEISE ZUR KOORDINATENGRUNDLAGE

Die angegebenen Koordinaten beziehen sich auf das Lagebezugssystem
ETRS89/UTM Zone 32N (EPSG: 25832).

ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO)

- “Urbanes Gebiet* (MU) gemaf § 6a BauNVO

2.0

Malfd der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)

max. 0,8 max. Grundflachenzahl (GRZ)
max. Geschossflachenzahl (GFZ)
\Y Anzahl der Vollgeschosse (VG)

3.0

o

4.0

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

Baugrenze

Verkehrs- und ErschlieBungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache

Smmmmmmmm gtraBRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: FuBweg

v

5.0

Ein- bzw. Ausfahrt

Flachen flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen; Anlagen, Ein-
richtungen und sonstige Mal3inahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

D Standort Trafo

V)

Standort Technikzentrale

Q Standort Loéschwasserzisterne

6.0

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

—o—o—29 unterirdisch Planung Kanal Mischwasser

—o—o—o— unterirdisch Planung Trinkwasser

—o—o—2¢ unterirdisch Planung Kabelweg Freiflachen PV-Anlager

unterirdisch Planung Kabelweg Stromleitungsverlauf
unterirdisch Bestand Kanal Mischwasser (Stadtwerke Lohr a.Main)
unterirdisch Bestand Kanal Regenwasser (Stadtwerke Lohr a.Main)

Rickbau Unterirdisch Bestand (Deutsche Telekom)

—O0—0—0—
O OO
—O— 00—
—o—o—<o— unterirdisch Bestand Trinkwasser (Stadtwerke Lohr a.Main)
HOHHOHOH
———0—

7.0

unterirdisch Planung Kabelweg Telekomleitungsverlauf

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

m Umgrenzung von Flachen firr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

8.0

Regelung des Wasserabflusses, hier: Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet)

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen
fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 20, 25 BauGB)

Erhaltung Baumbestand

Anpflanzung Einzelbaum - Griinanlagen

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB); hier: Retentionsraumausgleich

Anpflanzung Einzelbaum - Stralenraum, Stellplatze

)

0000009

(> ©999°903  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

9 Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

9.0

Sonstige Planzeichen

1 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
I anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB);

: : Zweckbestimmung: Spielplatz

S1

Zweckbestimmung: Stellplatze

Zweckbestimmung: Mall

Schallschutzwand; S1 = OK 165,50 m G.N.N.; S2 = OK 164,20 m (.N.N.; S3 mit einer Breite
von B = 1 m Uber alle Geschosse (z. B. seitliche Wand der Balkone); S4 zur Schallminde-
rung fir das Staffelgeschoss, die Wand ist hierbei bis iber die Oberkante der Fenster zu
fuhren

Die angefiihrten Schallschutzwande missen ein bewertetes Schallddmm-Mal von Ry, = 20
dB besitzen.

(vgl. hierzu TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, Ill. 1.9 Immissionsschutz)

i : Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
-

—e—e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Geschossigkeit, Art der baulichen Nutzung

FD Zulassige Dachformen mit Dachneigung, FD = Flachdach, Dachneigung max. 5°

2145

mo »
mow

HINWEISE ZU DEN ZEICHNERISCHEN
FESTSETZUNGEN

Nutzungsschablone

A) Art der baulichen Nutzung

B) Anzahl der Vollgeschosse, max. OK Attika 0.N.N./als Mindest- und Héchstmass
C) max. Grundflachenzahl GRZ

D) max. Geschossflachenzahl GFZ

E) Dachform mit max. Neigung

F) Bauweise

Flurstiicksnummer

Vorhandene Bebauung

——————— Geplante Grundstiicksgrenze

Vorhandene Flurgrenzen

Hohenlinien (Meterlinie)

G1 Nummer der Bauparzelle
76«@;' Bemalung

Hohenbezugspunkt (best. Schachtdeckel)

Hochwassergefahrenflachen HQextrem gem. § 78b WHG
(vgl. hierzu Begrindung zum Bebauungsplan, Kap. 2.4 Wasserwirtschaft)

HH Freiflachenphotovoltaikanlage

1.2

1.2.1

1.2.2

1.23

1.4

1.41

1.4.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtlich Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO)

Fur das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung “Urbanes Gebiet* (MU) gemaf § 6a BauNVO
festgesetzt.

Die nach § 6a Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Vergnigungs-
statten” und ,Tankstellen®, sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Die nach § 6a Abs. 2 Nrn. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ,Schank- und Speisewirt-
schaften” sowie ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes” sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zulassig.

Innerhalb des Plangebiets sind gemafR § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche
Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder Abschluss eines neuen Durchfilhrungs-
vertrages sind zulassig.

Malf} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)

Urbanes Gebiet (MU) - G1, G2, G3 und G4:
Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,8
Geschol¥flachenzahl (GFZ) max. 3,0

Urbanes Gebiet (MU) - Freiflachenphotovoltaikanlage:
Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,5

Anzahl der Vollgeschosse:

Auf die in der Planzeichnung festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen wird verwiesen sowie auf die erlauternden Langsprofile in Anlage 02.1 (Langsprofile mit
Hohenfestsetzungen) zur Begriindung des Vorhabenbezognen Bebauungsplanes.

Parzelle 1, 2 und 3 (G1, G2 und G3) bis IV (I11+SG)

Das oberste Geschoss ist auf Parzelle 1, 2 und 3 bei 4 Geschossen als Staffelgeschoss auszu-
bilden. Das Staffelgeschoss muss mindestens 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Ge-
schosses mit einer H6he von 2,30 m aufweisen, wobei sich die Grundflache des maRRgebenden
Geschosses nach den AuRenkanten der Gebdudeumfassungswande bemisst.

Parzelle 4 (G4) :
Parzelle 5 (G5) :

V Geschosse
IV Geschosse

Gebé&udehdhen

Auf die in der Planzeichnung festgesetzten max. Hohen G.N.N. innerhalb der Baugrenzen sowie die
Langsprofile in Anlage 02.1 (Langsprofile mit Hohenfestsetzungen) zur Begriindung des Vorhaben-
bezognen Bebauungsplanes wird verwiesen.

Parzelle 1 und 3 (G1, G3): max. 166,00 m G.N.N. (OK Attika) bei Il Vollgeschossen
max. 168,00 m G.N.N. (OK Attika) bei IV Vollgeschossen

Parzelle 2 (G2): max. 163,00 m G.N.N. (OK Attika) bei Il Vollgeschosssen
max. 167,00 m (.N.N. (OK Attika) bei Ill Vollgeschossen
max. 169,00 m .N.N. (OK Attika) bei IV Vollgeschossen

Parzelle 4 (G4) :
Parzelle 5 (G5):

min. 166,25 m .N.N. bis max. 170,00 m (.N.N. (OK Attika)
min. 165,80 m .N.N. bis max. 168,00 m (.N.N. (OK Attika)

Die Gebaudehohe darf fur notwendige untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 2,5 m
Uberschritten werden.

Die Hohe OK FertigfuBboden im EG muss mit einer Héhe von mindestens 153,59 m G.N.N. und
max. 156,00 m G.N.N. augefiihrt werden.

Fur die Freiflachenphotovoltaikanlage ist eine Modulhéhe bis max. 157,00 m 0.N.N. zulassig. Auf
den die Festsetzung erlauternden Schnitt in der Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.
Der untere Bezugspunkt fur den Bereich der Freiflachenphotovoltaikanlage bildet das natirliche
Gelande. Entsprechende Hohenlinien sind im Planteil eingezeichnet. Auf die Schemaschnitte in der
Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird verwiesen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauGB
festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt.

Aufschiebend bedingte Festsetzung fiir die Errichtung von Gebduden auf den Grundsticken G1, G2,

und G3:

Die Zulassigkeit von Gebauden in den zeichnerisch festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen
der Grundstiicke G1, G2 und G3 ist aufschiebend bedingt. Sie sind zulassig, nach Errichtung der
Gebaude G4 und G5 mit den gemaR schalltechnischen Untersuchungen festgesetzten Mindestho-
hen G.N.N. sowie der im Bebauungsplan gemaf schalltechnischen Untersuchungen vom 22.03.2024
(Bericht-Nr.: 22.13127-b01c) (siehe Anlage 01.1 zur Begriindung) zeichnerisch festgesetzten Schall-
schutzwande S1, S2 und S3.

1.5

1.51

1.6.2

1.7

1.7.1

Abweichende Abstandsflachentiefe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. Art. 6 Abs. 5 BauBO)

Fir die Gebaude G1, G2 und G3 sind die Abstandsflachen gemaR § 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzu-
halten. Fir die Gebaude G4 und G5 werden gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO die Abstandsflachen
durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt, sodass AuRenwénde zugelassen sind, vor denen
Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit groRerer Tiefe liegen missten.

Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Innerhalb der ausgewiesenen Flachenumgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze
und Gemeinschaftsanlagen sind die mit besonderer Zweckbestimmung gekennzeichneten Stell-
platze (St), Millstandorte (M) und Kinderspielplatze zulassig.

Innerhalb der ausgewiesenen Baugrenze im Bereich MU ,Freiflachenphotovoltaik® sind baulich
selbststédndige Nebenanlagen zur Uberwiegenden Eigenversorgung mit Energie aus erneuerbaren
Energiequellen gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO zulassig.

Stellplatze (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und
Art. 47, 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Die Mindestanzahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach der Stellplatzverordnung der Stadt
Lohr vom 16.04.2008.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrstechnische Erschliel3ung erfolgt Giber eine Ringerschliefung von der Wombacher Stralle
mit zwei Ein- und Ausfahrten. Sie ist im Vorhabenenbezogenen Bebauungsplan als 6 m breite Ver-
kehrsflache festgesetzt. Zur ErschlieRung der Wohnnutzung auf der Parzelle G2 ist eine von der
RingerschlieBung abzweigende fulllaufige Verbindung geplant. Diese ist als Verkehrsflache mit
besonderer Zeckbestimmung ,FuBweg® im Vorhabenbezogenenen Bebauungsplan festgesetzt.

Immissionsschutz (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Fir das Vorhaben wurden Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
vom 22.03.2024 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01c) (siehe Anlage 01.1 zur Begriindung) erstellt.
Nachfolgende Auflagen aus der Schalltechnischen Untersuchung sind festgesetzt:

Gebdudeanordnung und wesentliche Ausfiihrung

- An den im IBAS-Bericht 22.13127-b01c, mit Datum vom 22.03.2024, IBAS-Anlage 4, rot markierten
Gebaudefassaden der konkret untersuchten Gebaudeanordnungen dirfen keine Immissionsorte im
Sinne der TA-Larm ausgefihrt werden.

- Die Gebaude G4 und G5 sowie die nachfolgend beschriebenen Schallschutzwande sind vor

Inbetriebnahme der restlichen Gebaude zu errichten.

T
5120 m clur N

Beim Gebaude G5 diirfen an den blau markierten Fassaden keine Tiren und Fenster angeordnet
werden, die direkt in schutzbedirftige Aufenthaltsraume fihren. Fenster von Nebenraumen (z. B.
Abstellrdume, Bader, Kochkilichen, usw.) sind zulassig. Wandflachen von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen kénnen hier angeordnet werden. Das Gebaude G5 ist mit einer Héhe von

H = 165,80 m 0.N.N. auszufiuhren.

Die in der obigen Abbildung rot markierten Fassaden des Parkhauses G4 ist geschlossen und
fugendicht auszufiihren. An der Nordwestfassade ist lediglich die Ein- und Ausfahrt zulassig. Das
Parkhaus ist mit einer Gebdudehthe von H = 166,25 m 0U.N.N. auszufihren.

Sudlich des Parkhauses G4 ist eine geschlossene Schallschutzwand [1] auszuftihren. Die Schall-
schutzwand muss bis zu einer Héhe von H = 165,50 m U.N.N. gefluihrt werden und schalltechnisch
dicht an das Parkhaus anschliel3en.

Zwischen dem Parkhaus G4 und dem Apartmentgebadude G5 ist eine geschlossene Schallschutz-
wand [2] auszufiihren. Die Schallschutzwand muss bis zu einer Hohe von H = 164,20 m G.N.N. ge-
fuhrt werden und schalltechnisch dicht an das Parkhaus und an das Apartmentgebaude an-
schlief3en.

Beim Apartmentgebaude G5 ist eine geschlossene Schallschutzwand [3] mit einer Breite von
B =1 m Uber alle Geschosse auszufiihren (z.B. seitliche Wand der Balkone).

Beim Gebaude G1 ist eine Schallschutzwand [4] zur Schallminderung fiir das Staffelgeschoss vorzu-
sehen, die Wand ist hierbei bis Uber die Oberkante der Fenster zu fihren.

Die angefilihrten Schallschutzwénde miissen ein bewertetes Schallddmm-Maf von Ry, = 20 dB be-
sitzen sowie fugendicht ausgefiihrt werden.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schiadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Bei der Neuerrichtung von Geb&uden sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen die nach aullen
abschlieRenden Bauteile so auszufiihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Male R',, ;s gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018,
Teil 1 "Mindestanforderungen”, sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderun-
gen" (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e. V.) erfillen.

Anforderung |fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Gruppenrdume im fiir Biiroriume
gem. DIN 4109: Kindergarten, etc.
gesamtes
bewertetes
Bau-Schalldamm- L, - 30 Lo-35
MaB R',, gesin dB

Hierbei ist L, der maRgebliche Auenlarmpegel nach DIN 4109:2018-01.

Mindestens einzuhalten ist
Ry ges =30 dB

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Gruppenrdume des Kindergartens, Buroraume;

Bei Schlafrdumen (darunter fallen auch Gastezimmer und Kinderzimmer) sind schallgeddammte
fensterunabhangige Luftungseinrichtungen vorzusehen, mit denen eine ausreichende Bellftung
(Nennluftung) bei geschlossenen Fenstern sichergestellt wird. Die Schalldammung der Liftungsein-
richtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'y, 4.5 sind in Abh&ngigkeit vom
Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuRenflache eines Raumes Sg zur Grundflache
des Raumes S mit dem Korrekturwert K,, zu korrigieren.

2.0

2.1

211

222

2.3.1

23.2

2.4

241

2.5

2.5.1

Griinordnerische MaBnahmen und Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)
Erhaltungsgebot Einzelbaum

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

Der zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten, ggf. zu pflegen und bei Verlust in
der auf den Verlust folgenden Pflanzperiode am zeichnerisch festgesetzten Standort zu ersetzen.
Fir die Ersatzpflanzung ist ein artgleicher Baum (Juglans regia - Walnuss) in der Mindestqualitat
Hochstamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang 25 - 30 cm zu verwenden.

Wahrend der Bauarbeiten sind Schutzeinrichtungen vorzuhalten, um versehentliche Beeintrachtigun-
gen vorzubeugen. Es gelten die Vorgaben einschlagiger Richtlinien (RAS-LP 4 i.V.m. DIN 18920 und
ZTV-Baumpflege).

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die nicht tiberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fur die Herrichtung von z.B.
Zuwegen, Zufahrten, Terrassen, Stellplatzen und notwendigen Nebenanlagen benétigt werden, zu
begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Kunstrasen sowie grofflachig mit Steinen bedeckte
Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (sog. Schottergarten), sind nicht zul&ssig.

Im Bereich der Freiflachenphotovoltaikanlage ist die Anlagenflache mit einer standortgerechten, ge-
bietseigenen Saatgutmischung des Ursprungsgebietes 21 ,Hessisches Bergland“ anzuséen und als
Extensivgrinland zu entwickeln. Die Artzusammensetzung des Saatgutes ist vorab mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landratsamtes Main-Spessart abzustimmen. Die Flache ist durch ein- bis

zweischirige Mahd (Einsatz von insektenfreundlichen Mahwerk, Schnitthbhe 10 cm) mit Entfernung
des Mahguts oder durch standortangepasste Beweidung extensiv zu pflegen. Das Mulchen und der
Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden, Bioziden und Rodentiziden ist unzuléssig.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Einzelpflanzgebote
Folgende Einzelpflanzgebote sind festgesetzt:

Anpflanzen Einzelbdume - Grinanlagen:

Innerhalb der straRenabgewandten Grinflachen sind, wie im Bebauungsplan festgesetzt, 12 stand-
ortgerechte mittel- bis groRkronige Laubbaume gemaf Artenliste 1 (unter Ziffer 2.5) in den Pflanz-
qualitdten Hochstamm mind. 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 zu pflanzen.

Anpflanzen Einzelbdume - Strallenraum, Stellplatze:

Entlang der Stral’e und im Bereich der Stellplatze sind, wie im Bebauungsplan festgesetzt, 15 stand-
ortgerechte kleinkronige (Saulen-) Strallenbaume gemaf der Artenliste 2 (unter Ziffer 2.5) in den
Pflanzqualitdten Hochstamm mind. 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 zu pflanzen.

Von den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten fir die Anpflanzung von Einzelbdumen kann
geringfligig abgewichen werden.

Es ist das ,Merkblatt iGber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft fur Stralen und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt
6, zu beachten.

Flachenpflanzgebote

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind 1-reihige freiwachsende Strauchhecken gemafl Pflanzschema P1
oder alternativ 1-reihige Schnitthecken aus Carpinus betulus (Hainbuche) oder Ligustrum vulgare
(Liguster) gemaf Pflanzschema P2 anzupflanzen. Es sind ausschlielich standortgerechte und
gebietseigene Straucher (Vorkommensgebiet 4.1 Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhén-Region)
gemal der Artenliste 3 (unter Ziffer 2.5) zu verwenden.

Pllanzschema P2
1-relhige Schnitthecke aus Carpinus befulus (Cb)
oder Ligustrum vulgare (Lv)

Pflanzschema P1
1-reihige freiwachsende Strauchhecke
(siehe Artenliste 3 unter Ziffer 2.5)

! !

3

il

—
F,
5
i

E

. .. . .
s

i
%
%

Pflegemalinahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Samtliche Pflanzungen und Griinflachen entsprechend den Punkten 2.2 und 2.3 sind vom Grund-
stlickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Bei Ausfallen
gilt: ausgefallene Baume, deren Stiickzahl festgesetzt ist, sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen.
Fir die restlichen Pflanzungen gilt: Ausfalle von mehr als 10 % sind innerhalb eines Jahres zu
ersetzen.

Auswahlliste standortgerechter Geholzarten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Die Artenlisten stellen eine Auswahl an geeigneten standortgerechten Gehdélzen dar und kénnen
durch weitere standortgerechte Gehdlze erganzt werden.

Artenliste 1: mittel- bis groRkronige Laubgehdlze

H = heimische Arten gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 4.1 Westdeutsches Bergland,
Spessart-Rhén-Region)

Z = Zukunftsbdume (klimatolerante Laubb&ume)

PflanzmindestgréRRe: Hochstamm, 3xv, StU 14-16

Acer campestre Feldahorn H,Z
Acer platanoides Spitzahorn H, Z
Alnus glutinosa Schwarz-Erle H
Alnus x spaethii Purpur-Erle Z
Carpinus betulus Hainbuche H,Z
Juglans regia Walnuss H
Prunus avium Vogel-Kirsche H
Quercus cerris Zerr-Eiche Z
Quercus petraea Traubeneiche H,Z
Quercus robur Stieleiche H
Sorbus domestica Speierling H
Sorbus torminalis Elsbeere H
Tilia americana 'Nova' Amerikanische Linde Z
Tilia cordata Winterlinde auch in Sorten H,Z
Tilia tomentosa 'Brabant' Brabanter Silber-Linde Z

3.2

3.2.1

3.3.1

3.3.2

3.4

3.41

3.5

3.5.1

1.0

Artenliste 2: standortgerechte, kleinkronige Stralenbdume

Z = Zukunftsbdume (klimatolerante Laubbaume)
PflanzmindestgréRe: Hochstamm, 3xv, StU 18-20

Acer Campestre 'Elsrijk’ Feldahorn 'Elsrijk’

Acer campestre 'Huibers Elegant’ Feldahorn 'Huibers Elegant'
Acer monspessulanum Franzdsischer Ahorn
Amelanchier arborea 'Robin Hill' Felsenbirne 'Robin Hill'
Carpinus betulus 'Frans Fontaine' Saulen-Hainbuche

Cercis siliquastrum Gemeiner Judasbaum
Crataegus monogyna 'Stricta’ Séaulenweif’dorn 'Stricta’
Eriolobus trilobatus Dreilappiger Apfel

Fraxinus excelsior 'Globosa’ Kugelesche

Fraxinus ornus 'Mecsek' Kugelférmige Blumenesche
Malus-Hybride 'Evereste’ Zierapfel

Sorbus aria 'Magnifica' Mehlbeere

NNNNNNNNNNNN

Artenliste 3: Straucher fiir Schnitthecken und freiwachsende Hecken
gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 4.1 Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhén-Region)
PflanzmindestgréRe: Str 2xv, h 60-100

Ao Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne
Cb Carpinus betulus Hainbuche

Cl Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilldorn
Cm Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Ee Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Lv Ligustrum vulgare Liguster

Lx Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Ps Prunus spinosa Schlehe

Ro Rosa canina Hunds-Rose

Vo Viburnum opulus Gewdhnl. Schneeball

Vollzugsfristen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Festgesetzte Begriinungsmalflinahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Bau-
maflnahmen abzuschlielen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m Art. 81 BayBO)
Dachform, Dachneigung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform und Dachneigung sind wie folgt zulassig:
Flachdach (FD), Dachneigung max. 5° DN
Die Déacher sind zwingend zu begriinen.

Das Niederschlagswasser ist auf den festgesetzten Dachbegriinungen soweit wie méglich zuriick zu
halten.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen zu-
Iassig.

Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen sind zulassig. Sie sind als hinterpflanzte Zaune bis zu einer H6he von max. 1,80 m
auszufiihren.

Einfriedungen sind ohne Sockel auszufiihren, um Kleintieren Durchschlupf zu erméglichen. Ein
Mindestabstand der Einfriedung zum Boden von 15 cm ist zu gewéahrleisten.

Wasserdurchlassige Belage (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen ist mit
wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen, soweit es die wasserrechtlichen Belange (nur Anfall von
sauberen Oberflachenwasser) zulassen.

Wasserdurchlassige Belage werden wie folgt definiert: Versickerungsfahige Flachenbefestigungen
sind nach dem giiltigen ,Merkblatt fuir versickerungsfahige Verkehrsflachen® der FGSV (Forschungs-
gesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen e.V.) bzw. der ,Richtlinie fir Planung, Bau und In-
standhaltung von begriinbaren Flachenbefestigungen® der FLL (Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) herzustellen und zu unterhalten.

Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB i.V.m Art. 81 BayBO)

Im Baufeld vorhandene Leitungen sind zu verlegen bzw. zuriickzubauen. Geplante neue Ver- und
Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Auffinden von Bodendenkmalern (§ 8 BayDSchG)

Zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz -
behoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

HINWEISE

Pflanzabstiande

Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenzab-
sténde entsprechend des aktuellen Nachbarrechts gemafR des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB)
i.V.m. dem Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) zu bertiicksichtigen.
Die regelmaRige Pflege (Ruckschnitt) der Heckenpflanzungen ist durch den Bauherren sicher zu
stellen.

Artenschutz
MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer
Umweltauswirkungen

V1 - Rodungszeiten beachten

Zum Schutz von gehdlz- und freibriitenden Vogelarten sind notwendige Rodungsarbeiten aul3erhalb
der Nestbau-, Lege-, Brut- und Aufzuchtszeit, ausschlieRlich zwischen dem 1. November und 28.
Februar, durchzufihren.

V2 - Umhé&ngen Vogelkasten

Der an einem Bestandsbaum vorhandene Vogelkasten wird au3erhalb der Brutzeit im Zeitraum 01.
November - 28. Februar vor einer Fallung des Baumes an einen auf dem Planungsgebiet erhalten
bleibenden Baum umgehangt.

3.0

4.0

Hinweise zur Versickerung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser

Gemal geotechnischem Bericht (siehe Anlage 01.5 zur Begriindung) weisen die Béden eine mittlere
Durchlassigkeit im Bereich ke = 106 bis 10 m/s auf und liegen damit nach Aussage des Fachgut-
achters deutlich unterhalb der unteren Grenze der gem. DWA-A 138 angegebenen Mindestdurch-
|&ssigkeit fiir eine wirtschaftliche Auslegung von Versickerungsanlagen.

Gemal Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vom 19.03.2024 sollten dennoch im Rahmen
der weiteren Planungen Lésungsansatze erarbeitet werden, die es erlauben, zumindest einen Teil
des Niederschlagswassers ortlich zu versickern. Hierbei weist das Wasserwirtschaftsamt auch auf
die Mdglichkeit hin, Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung zwischenzu-
speichern (z.B. zur Gartenbewasserung).

Immissionsschutz

Fir das Vorhaben wurden Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
vom 22.03.2024 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01c) (siehe Anlage 01.1 zur Begriindung) erstellt. In
Ergénzung zu den basierend darauf festgesetzten textlichen Festsetzungen (siehe hierzu llI
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, 1.9 Immissionsschutz) wurde im Gutachten weiterhin die nach-
folgenden Hinweise zur Beachtung dargelegt:

- Die maRgeblichen resultierenden AufRenldrmpegel L, sind in der schalltechnischen Untersuchung,
IBAS-Bericht Nr. 22.13127-b01c, vom 22.03.2024, IBAS-Anlagen 6.1 und 6.2, dargestellt:
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Auf dem Stadtwerkegrundstick ist ein Carport [5] mit einer Lange von | = 12,5 m und einer Héhe
(Sudseite) von h = 4,0 m vorzusehen. Die nérdliche Wand (geschlossen) kann tiefer ausgefiihrt
werden, die westliche Seitenwand ist ebenfalls zu verschlieRen. Die Lage kann dem IBAS-Bericht
Nr. 22.13127-b01c, vom 22.03.2024, IBAS-Anlagen 3.2 entnhommen werden.

Il VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 21.06.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
01.09.2023 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Offentlichkeit konnte sich bei der Stadt Lohr a.Main,
im Bauamt -Stadtentwicklung, Bauen + Umwelt-, wahrend der Dienstzeiten vom 08.09.2023 bis
einschl. 25.09.2023 zu den allgmeinen Zielen und Zwecken sowie wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten und wahrend der Frist zur Planung auf3ern.

2. Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassungvom . ............
wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom............. bis............. beteiligt.

3. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassungvom .. ...........
wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . ... ......... bis.......

...... offentlich ausgelegt.

4. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtratsvom .. ........... den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom .. ........... als Satzung
beschlossen.

.......................... ,den.............
Stadt Lohr a.Main
....................................... (Siegel)
Erster Burgermeister
5. Ausgefertigt
.......................... ,den.............
Stadt Lohr a.Main
....................................... (Siegel)
Erster Blrgermeister
6. Der Satzungsbeschluss zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurdeam . ............

gemaR § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

....................................... (Siegel)
Erster Burgermeister
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