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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Kommunen nach MaRRgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten (8 1
Abs. 1 BauGB). Die Kommunen haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 1 BauGB).
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Abb. 1: Lage des geplanten Vorhabens im Stadtgebiet von Lohr am Main — Plangebiet rot abgegrenzt

(Ausschnitt Topographische Karte: Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeograhpics)

Das ehemalige Gelande der Gartnerei Hutzel im stidlichen Stadtgebiet von Lohr a.Main liegt
zwischen der Wombacher StraRe und der Westtangente. Seit SchlieBung des Gartnereibetrie-
bes wird das Geléande nicht mehr genutzt. Das Grundstuck wird Uber die Wombacher Strafie
erschlossen und liegt zwischen dem Gelande der Stadtwerke Lohr a.Main, der Freiwilligen Feu-
erwehr Lohr a.Main sowie dem Stadtischen Bauhof. Westlich der Wombacher StralRe befindet
sich Wohnbebauung, die sowohl durch eine kompakte Einfamilienhausbebauung als auch Ge-
schosswohnungsbau gepréagt ist. Ostlich schlie3t eine gewerbliche Nutzung an das Plangebiet
an.
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Abb. 2: Lageplan Luftbild mit Kataster und Geltungsbereich (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, EuroGeograhpics)

Unweit des Plangebietes befindet sich stidostlich gelegen das Industrie- und Gewerbegebiet
,Lohr Siid“. Westlich des Plangebietes befindet sich das Bezirkskrankenhaus Lohr. Auch an die
nordlich gelegene Altstadt ist das Plangebiet gut angeschlossen. Aus diesen regional arbeits-
platzbedeutsamen Standorten entsteht ein hoher Bedarf nach bezahlbarem und gut angebun-
denem Wohnraum mit unterschiedlichen Wohnungsgréf3en. Dieser kann vor allem im Ge-

schosswohnungsbau flexibel bedient werden.

Innerhalb dieser glinstigen Lage beabsichtigt der Vorhabentrager des vorliegenden Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes die Entwicklung eines urbanen, nutzungsgemischten Quartiers
auf der Flache der ehemaligen Gértnerei Hutzel. Diese Innenentwicklung soll den bestehenden
Wohnstandort nachhaltig starken und bedarfsgerecht ergdnzen sowie gleichzeitig zu einer Auf-

wertung der bestehenden stadtebaulichen Situation fiihren.
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Der Bereich der geplanten Bebauung ist weder Teil eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
noch im Flachennutzungsplan der Stadt Lohr a.Main als Bauland dargestellt. An diesem Stand-
ort kann eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, tangierend mit der entsprechenden Siche-
rung von gestalterischen Qualitaten, aber nur mit einem Bebauungsplan gesichert werden. So
sind fur die planungsrechtliche Umsetzung des geplanten Quartiers die Aufstellung eines Be-
bauungsplans sowie die Anderung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes erforderlich. Mit
dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden somit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des geplanten nutzungsgemischten, urbanen Quartiers ge-
schaffen. Weiter wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. 8 13a BauGB aufgestellt. Fur weitere Ausfiihrungen hierzu wird auf Kap.

3.1 ,Art des Verfahrens® in der vorliegenden Begriindung verwiesen.

Die Grundlage fur diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan, welcher Bestandteil der Bauleitplanung ist. Darin sind fur das geplante urbane
Quartier neben Wohnungen auch die Schaffung von Gewerbeflachen sowie Flachen fir soziale
und kulturelle Nutzungen vorgesehen. Konkret soll u.a. eine Kindertageseinrichtung realisiert
werden. Durch ein mehrgeschossiges Quartiersparkhaus soll ein Grof3teil der notwendigen
Stellplatze flachensparend und somit ortshildschonend in das Quartier integriert werden.

Weiter tragt die Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage zu einer dezentralen und nach-
haltigen Eigenversorgung mit erneuerbaren Energien bei. Diese grenzt dstlich an die geplante

Bebauung an.
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Abb. 3: Nutzungsuibersicht des geplanten urbanen Quartiers (Ausschnitt aus Anlage 02.3, Ingenieur- und
Sachverstandigenbiiro Rudiger Amthor, Stand 25.03.2024)

Zusammenfassend wurde der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan sowie die dem
zugrundeliegende Vorhaben- und ErschlieRungsplanung unter Abwagung architektonischer,
nachhaltiger, funktionaler, aber auch wirtschaftlicher Gesichtspunkte entwickelt, welche als Pla-
nungsziel eine verdichtete sowie gleichzeitig nachhaltige und stéadtebauliche attraktive Entwick-
lung fir das Areal der ehemaligen Gartnerei ,Hutzel“ vorsehen. Im nachfolgenden Kapitel 1.2
werden die diesbeziglichen Ziele und Zwecke der Planung dargelegt.
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1.2

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Wiedernutzbarmachung eines brachgefallenen, innerértli-
chen Areals, zur Schaffung von Wohnraum sowie Flachen fir soziale, kulturelle und gewerbli-
che Nutzungen, entsprechend des unter Kap. 1.1 dargelegten Vorhabens. Mit der Aufstellung
des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden hierfir die baurechtlichen
Voraussetzungen geschaffen. Hierbei sind gemaR Baugesetzbuch die Belange des § 1 Abs. 5

BauGB zu beriicksichtigen.

Demnach sollen Bebauungsplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten.

Die vorliegende Planung beinhaltet den Neubau von Geschosswohnungsbau. Dieser stellt eine,
im Hinblick auf eine der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, notwendige und
nachgefragte Ergdnzung zum bestehenden Wohnraumangebot in der Stadt Lohr a.Main dar.
So bericksichtigt die vorliegende Planung auch die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerungsgrup-
pen und Haushaltstypen, die durch den wohnungsmarktpragenden Einfamilienhausbestand
nicht berlcksichtigt werden. Dies ermdglicht die Schaffung von Wohnraum fir alle Generatio-
nen und unterschiedliche Lebenslagen. Auch istim Rahmen des Vorhabens die Schaffung einer
Kindertageseinrichtung vorgesehen sowie die Bereitstellung von Gewerbeflachen. Diese wohn-
ortnahe Nutzungsmischung tragt zu einer sozialgerechten Bodennutzung fiir alle Generationen
bei.

Weiterhin sollen Bebauungsplane gemal Baugesetzbuch dazu beitragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern und zur Erfillung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes die Wéarme-
und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestalten sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Hierzu wurden im vorliegenden Bebauungsplan Aspekte der klimaangepassten Stadtentwick-
lung in den Festsetzungen aufgegriffen (u.a. Dachbegriinung, Nutzung von Sonnenenergie, Re-
duzierung versiegelter Flachen). Fir die Uberplanten Flachen wurden Festsetzungen aufge-
nommen, die im Rahmen der Umsetzung eine qualitativ hochwertige Griin- und Freiflachenge-
staltung sicherstellen sollen (u.a. Pflanz- und Erhaltungsgebote, Pflanzlisten, Festsetzungen
zur Begriinung von nicht Uberbauten Flachen, Festsetzungen zur Begriinung der geplanten
Freiflachen-Photovoltaikanlage). Auch wurden zentrale Grin- und Aufenthaltsbereiche festge-
setzt, die gemeinschaftliche Aufenthaltsqualitaten im geplanten Quartier schaffen. Der Flachen-
verbrauch durch Stellplatze und somit die Versiegelung wurde reduziert. Hierfir maf3geblich ist

der geplante Bau eines Quartiersparkhauses.
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1.3

Gleichwohl tragt die Ausweisung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage, inkl. kleiner Versor-
gungsflachen fir technische Anlagen zur Nutzung und Umwandlung der produzierten Energie,
zu einer nachhaltigen und dezentralen Eigenversorgung des Plangebietes mit erneuerbarer

Energie (Strom und Warme) bei.

Darliber hinaus sollen Bebauungsplane gemaf Baugesetzbuch dazu beitragen die stéadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der Innenentwicklung
erfolgen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung des brachgefallenen Stan-
dortes einer ehemaligen Géartnerei, die im Innenbereich von Lohr a.Main liegt. Das Uberplante
Grundstick stellt demnach ein bestehendes Innenentwicklungspotenzial dar. Das Vorhaben
fugt sich stadtebaulich in das bestehende Umfeld ein. Dabei wird die stadtebauliche Gestalt der
umgebenden Siedlungsstruktur (Ortsbild) mafistéblich und gestalterisch ansprechend weiter-
entwickelt. Der Festsetzungskatalog sowie die angestrebten Nutzungen tragen hierzu bei.
Durch die Lage im Innenbereich, umgeben von bereits bebauten Strukturen sowie der malf3-
stablichen Einbindung in das Ortsbild wird auch das Landschaftsbild nicht negativ beeintréch-
tigt.

Die Planung entspricht somit dem Prinzip, die Innenentwicklung (Nachnutzung und Nachver-

dichtung) der AuBenentwicklung (Neuausweisung am Ortsrand) vorzuziehen.

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes
Das Plangebiet umfasst vollstandig das Grundsttick FI-Nr. 2145 sowie teilweise das Grundsttick
FI-Nr. 2155/1, jeweils der Gemarkung Lohr a.Main. Der ca. 1,08 ha gro3e Geltungsbereich wird
wie folgt von den nachfolgenden Grundstiicken (jeweils Gemarkung Lohr) begrenzt:
e im Norden von dem Gelande der Freiwilligen Feuerwehr Lohr a.Main (FI-Nr. 1562) und
dem Stadtischen Bauhof (FI-Nr. 2144);
e im Osten durch einen offenen Entwasserungsgraben (FI-Nr. 2144),
e im Suden von dem Gelande der Stadtwerke Lohr a.Main (FI-Nr. 2146/5) und dem ge-
werblich genutzten Grundstuck (FI-Nr. 2146);
e im Westen durch die Wombacher Strafl3e (FI-Nr. 2155/1);
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Abb. 4: Lageplan Katasterauszug mit Geltungsbereich (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Bestandssituation

Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das
Grundstlck 2145 vollstandig sowie teilweise das Grundstuck 2155/1, jeweils der Gemarkung
Lohr a.Main. Das Grundstiick 2145 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Bei dem
Grundstlick 2155/1 handelt es sich um einen Teilbereich der Wombacher Straf3e, der sich im

offentlichen Eigentum befindet.

Seit SchlieBung des Gartnereibetriebes ,Hutzel* wird das Gelande nicht mehr genutzt und liegt
brach. Zwischenzeitlich wurden alle baulichen Anlagen abgebrochen. Auch die Fundamente im
Bereich der ehemaligen Gewachshauser wurden entfernt. Die Gehélzbestande, mit Ausnahme
des alten Walnussbaumes sind bereits gerodet. Bzgl. des Zustandes vor Abbruch und Rodung
wird auf die Bestandsaufnahme unter Kap. 2.3 verwiesen.

227324
Seite 12 von 65



2.2

R (s . Vi -3
Abb. 5: Lageplan Luftbild mit Kataster und Geltungsbereich (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung, EuroGeograhpics)

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaéler)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmaler. Ostlich, in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Geltungsbereich befindet sich an der Wombacher Strale ein Bildstock der
unter der Denkmalnummer D-6-77-155-181 als Baudenkmal gefuhrt wird (siehe Abb. 6 und 7).

Der Bildstock wird durch die vorliegende Planung nicht negativ beeintréachtigt.

Des Weiteren sind weder im Geltungsbereich noch in dessen ndherem Umfeld Bodendenkma-
ler bekannt. Treten bei Eingriffen in den Boden Bodendenkmaler auf, sind diese unverziiglich
gemal Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu Uibergeben (Art.
9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).
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Abb. 6: Baudenkmal Bildstock (Denkmalnummer D-6-77-155-181, Bildstock links im Foto, rot umrandet)

Baudenkmal
! D-6-77-155-198 B
Park, Baumreihe, Allee

Baudenkmal
D-6-77-155-198
Kellerhaus, Gértnerei, syn. Gartenbaubetrieb,
Nebengebaude, syn. Okonomiehof,

Baudenkmal
D-6-77-155-181
Bildstock, syn. Bildsaule,

Baudenkmal

D-6-77-155-198

Gutshaus, Gutshof,

syn. Gutsanlage, Scheune,

syn. Stadel, syn. Scheuer,

Nebengebéude, syn. Okonomiehof,
syn. Okonomiegebaude, i --».?.-
syn.Wirtschaftshof A
,A; ]

i _E

TS c—) T
Abb. 7: Lageplan Baudenkmaler (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeo-
grahpics / Baudenkmaéler: Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege)
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Grin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz
Eine Ubersicht des Griin- und Freiflachenbestandes ist der nachfolgenden Abbildung des Be-

standsplanes zur Grunordnung zu entnehmen.

P5<
(Dusche

+ Pool
B312 B12 ool)

(Mehlbeere) “
B312 é ~

|
,"NE"F-

Wildapfel)
209619
B112-WX 0/
o,
o

1562 B12

\ B312

(Kirsche mit Vogelhaus)
B311 (Zwetschge)
B311 Apfel

B311 (Reneklode)

B313
(Walnuss)
—

B112-WX
B321

K11 (aulerhalb
des Geltungsbereiches)

i/

F211 (aullerha
des Geltungsberdjche

Biotop- und Nutzungstypen

(It. Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung)
BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung / bereits versiegelte Flachen
I:l V11 Verkehrsfiichen des Stralen- und Flugverkehrs, versiegelt

- P44 Kleingeb&ude der Land- und Energiewirtschaft

I:I P5 sonstige versiegelte Freiflichen

I:l X4 Geb&ude der Siediungs-, Industrig- und Gewerbegebiete

BNT mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung
I:| P432 Ruderalfiéchen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren
[ ]B12  GebischeiHecken mit Gberwiegend gebietsfremden Arten

.'. BE311 Einzelb&ume / Baumreihen / Baumgruppen mit Uberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, junge Ausprégung

" B321 Einzelb&ume / Baumreihen / Baumgruppen mit (iberwiegend gebietsfremden
Arten, junge Auspragung
- K11 Artename S&ume und Staudenfluren
F211 Griben, naturfem (mit intensiver Unterhaltung)
[ vae Rad-/Fullwege und Wirtschaftswege, befestigt

BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung

Il 5112  Mesophile Geblsche, naturnah
WX00BK

.. B312 Einzelb&ume / Baumreihen / Baumgruppen mit liberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mittlere Auspriagung

“ B322 Einzelb&ume / Baumreihen / Baumgruppen mit (iberwiegend gebietsfremden
Arten, mittlere Ausprégung

[[] G215  Mabkig extensiv bis extensiv genutztes Grinland, brachgefalien

BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung

. B313 Einzelbdume / Baumreihen / Baumgruppen mit iiberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, alte Ausprigung

E festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

L
i |= Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
TTTRTTT T

Abb. 8: Bestandsplan Grunordnung mit Legende (Kartengrundlage Kataster: Bayerische Vermessungs-

verwaltung)
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Zur Beurteilung des Umweltzustandes fand im September 2022 eine Geldandebegehung statt.
Hierbei wurden die kartierten Bestandsflachen geman der Biotopwertliste zur Bayerischen Kom-
pensationsverordnung in Biotop- und Nutzungstypen eingeteilt. Die Ergebnisse der Bestands-

aufnahme sind im Bestandsplan (Abb. 8) dargestellt und nachfolgend beschrieben.

Seit Nutzungsaufgabe der ehemaligen Gértnerei verbracht das Geldnde zunehmend. Zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme befanden sich im Nordosten des Areals noch das ehemalige,
leerstehende Wohnhaus (BNT X4) und zwei offene Lagerhallen (BNT P44), die keine natur-
schutzfachliche Bedeutung aufweisen. Die Flachen um die Gebaude und der Zufahrtsweg wa-
ren mit einer wasserundurchlassigen Pflasterdecke (BNT V11) versehen. Eine betonierte Fla-
che im Nordwesten (BNT V11) und die Zufahrt wurden zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
als Stellplatz bzw. Lagerflache genutzt. Diese versiegelten Flachen und eine sonstige versie-
gelte Freiflache sudlich der Zufahrt (BNT P5) haben keine Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Ein Grof3teil des Gelandes vor allem im sidlichen Bereich wurde von ehemaligen Pflanzbeeten
und den Resten von Gewéachshausern eingenommen, die mit Ruderalvegetation und teilweise
dicht mit Initialgeholzen bestanden waren. Die Fundamente und Rabatten der Beetbegrenzun-
gen und der Gewachshauser waren noch vorhanden. Diese Flachen wurden als Ruderalflachen
im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren (BNT P432) und somit einer
geringen naturschutzfachlichen Bedeutung kartiert. In den 6stlichen, stidlichen und westlichen
Randbereichen und auf zwei Flachen im Norden zeigten sich verbrachte Griunflachen (BNT
G215) mit einer mittleren Bedeutung fir den Naturhaushalt. Die Grinflachen sind mit einzelnen
Baumen und Gebiischen Uberstanden, die je nach Alter und Artzusammensetzung (Uberwie-
gend standortgerechte oder gebietsfremde Arten) eine geringe bis mittlere naturschutzfachliche
Bedeutung aufweisen. An einem Kirschbaum im Norden hing ein Vogelkasten. Angrenzend an
das ehemalige Wohnhaus steht zudem ein Walnussbaum mit alter Auspragung (BNT B313),
dem eine hohe Bedeutung fur den Naturhaushalt beigemessen wird. Entlang der dstlichen
Grenze aulRerhalb des Geltungsbereichs verlauft ein naturferner Graben (BNT F211) umgeben

von artenarmen Saumen (BNT K11).

Gemald aktuellem Luftbild (siehe Abb. 9) sind die restlichen Bestandsgebaude (Wohnhaus, La-
gerhallen) und die versiegelten Flachen nun bereits abgebrochen. Auch die Fundamente im
Bereich der ehemaligen Gewachshauser sind entfernt. Alle Gehélzbestande, mit Ausnahme des

alten Walnussbaumes, sind bereits gerodet.
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Abb. 9: Lageplan Luftbild mit Kataster und Geltungsbereich (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung, EuroGeograhpics)

Zur Einschatzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG wurden durch das Biro fur Faunistik und Umweltbildung faunistische Untersuchun-
gen durchgefihrt und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Anlage 01.2) erstellt. Nachfolgend

sind die Ergebnisse kurz zusammengefasst.

Die Abschichtung des betroffenen Arteninventars ergab mdgliche Betroffenheiten von gebau-
debrutenden Vogelarten, gebaudebesiedelnden Fledermausarten, gehélzbritenden Vogelarten
und von Zauneidechsen. In dem ehemaligen Wohngebaude und den Nebengebduden konnte
keine aktuelle Besiedlung durch Végel oder Flederméause und grundséatzlich wenig Lebensstat-
tenpotenzial festgestellt werden. An den Baumen im Untersuchungsgebiet waren keine Baum-
hoéhlen oder -spalten vorhanden, die als Bruthabitate fir hohlenbritende Vogelarten oder als
Quartiere fir Baumhohlen besiedelnde Fledermausarten geeignet waren. Ein vorhandener Vo-
gelkasten wies aber Spuren von Vogelbesiedlung auf und kann als potenzieller Brutplatz fir
Hohlenbriter eingeschétzt werden. Die belaubten Baumkronen und die Strauch- und Gebuisch-
vegetation stellten potenzielle Bruthabitate fir frei briitende Vogelarten dar. Fur Zauneidechsen
waren auf Ruderalflachen, Brachflachen und in der Gebuisch- und Strauchvegetation potenzielle
Ganzjahreslebensstatten vorhanden. Eine intensive Erfassung im Mai 2023 erbrachte jedoch

keine Nachweise von Zauneidechsen auf dem Planungsareal.

Eine Betroffenheit von Geb&ude besiedelnden Fledermausarten, Gebaude briitenden Vogelar-

ten und Zauneidechsen und daraus folgende VerstéR3e gegen die Verbotstatbestande des § 44
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BNatSchG sind nicht zu erwarten. Vermeidungsmafinahmen und vorgezogene Ausgleichsmal3-

nahmen sind fir diese Arten nicht erforderlich.

Bei Durchfihrung der Fallungs- und Rodungsarbeiten von Badumen und sonstigen Geholzstruk-
turen aul3erhalb der Vogelbrutzeit sowie Umhangen des Vogelkastens an einen erhalten blei-
benden Baum, kdnnen Beeintrachtigungen von Gehdlzbrutern minimiert werden. Bei Umset-
zung der beschriebenen Vermeidungsmafnahmen kann sichergestellt werden, dass keine Ver-
stbRe gegen die Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG zu erwarten sind. Die Vermeidungs-
mafnahmen sind als Hinweise in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen (vgl.
Kapitel 5.11.2).

Wasserwirtschaft

Wassersensibler Bereich
(Abgrenzung des Bereiches nicht moglich)

Lz X /= Hochwassergefahrenflachen
— HQ100 Main

Hochwassergefahrenflachen -~ s > / =
. HQextrem Main Py L 1 Angabe gemaR WWA Aschaffenburg [
i grob geschatzt 154,78 m 4NN T - R+, Xl SO (Email vom 07.10.2022)
ﬁ | Angabe gemaR WWA Aschaffenburg J iy e o r
- (Email vom 07.10.2022) A0S O ey
| . o = \ Y o i
! (X v

4 z’ i
AS-s,;.‘f-
/ /g

Yo
e o, B
SRS
" “_ _“k 'ﬂ Hochwassergefahrenflachen
‘ HQ100 Main
i- 1 Angabe ger:g%m: :;lchaffenburg

F (Email vom 07.10.2022) 4

Abb. 10: Lageplan Uberschwemmungsgebiete (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermessungsverwal-

tung, EuroGeograhpics / Uberschwemmungsgebiete: Landesamt fir Umwelt)

Rund 400 m 6stlich des Plangebietes verlauft der Main, sodass dessen Uberschwemmungsge-
biet sowie dessen Hochwassergefahrenflache das Plangebiet beriihren. Dementsprechend liegt
eine ca. 1.815 m2 groRe Teilfliche des Geltungsbereiches im Bereich des festgesetzten Uber-

schwemmungsgebietes des Mains. Weiter liegt der Geltungsbereich mit ca. 0,8 ha in der
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Hochwassergefahrenflachen HQexrem des Mains. Fir das HQextrem Wird nach Angaben des Was-
serwirtschaftsamtes eine grobe Schatzung von 154,78m . NN benannt. Fir das HQ100 wurde
die Hohe von 153,34m . NN beziffert.

Das Wasserwirtschaftsamt empfiehlt einen Sicherheitszuschlag von mind. 0,25 m tber dem
HQuo0 fUr die Hoheneinstellung der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss der Ge-
baude (= 153,59 m . NN). Die H6heneinstellung der Oberkante FertigfuRbodens EG wird somit
in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan auf mind. 153,59 0. NN festgelegt.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Trinkwasserschutzgebietes.

Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet
Im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ist die Errichtung einer Freiflachen-
Photovoltaikanlage vorgesehen. GemaR § 78 Abs. 23 WHG sind bei der Aufstellung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB inshesondere
zu berucksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Aufgrund des geringfugigen Eingriffes in den Retentionsraum bei gleichzeitigem Ausgleich
vor Ort sowie die Lage des Eingriffes am Rand des Uberschwemmungsgebietes (siehe
beeintrachtigt wird. Somit sind auch keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und

Unterlieger zu erwarten.

Die Freiflichenphotovoltaikanlage befindet sich zwar im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet des Main, Gelandeveranderungen (in Form von Auffiillungen) finden in die-
sem Bereich aber nicht statt. Die PV-Module liegen oberhalb der Héhe HQ100. Eine Ver-
drangung findet somit nur durch die Pfosten der geplanten Aufstédnderung statt. Der durch
das IB Amthor berechnete Retentionsraumverlust durch die PV-Anlage betragt daher rd.
0,119 m3 (Stand 24.10.2023). Der Retentionsraum wird im Verhaltnis 1:1 vor Ort unmittel-
bar im Bereich der Freiflachenphotovoltaikanlage (FI-Nr. 2145, Gemarkung Lohr a.Main)
ausgeglichen (siehe Abb. 11). Eine entsprechende Flache wurde in den Vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplan aufgenommen. Eine weitergehende Veranderung des
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2.5

Ursprungsgeléndes innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets ist seitens des
Vorhabentragers nicht beabsichtigt.

Weiter wurde in einer Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt festgehalten, dass das
geplante Vorhaben aufRerhalb des Bereiches nennenswerter Stromungsgeschwindigkeiten
liegt (sog. Abflussbereich). In Verbindung mit vor Ort auftretenden, relativ geringen Was-
sertiefen werden daher keine wesentlichen hydraulischen Auswirkungen der Maf3nahme
erwartet. Der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes werden demnach nicht

nachteilig beeinflusst.

BERECHMUMNG RETENTIONSAUSGLEICH:

2,36%0,08*0.5*317 = 0,289 m* = 0,119 m*

| NACHEAR- MACHBAR-
»>> NACHWEIS ERBRACHT ! GRUNDSTUCK GRUNDSTUCK
FLMA. 2144 FLINR. 1561
EN
HQ100 = i
+153.34 +—— 238 (i |

+'15?.E

i

|_ ___________ v 08 laehee
| : 5367

[}

GEPL. GELANDE

Abb. 11: Berechnung des Retentionsraumausgleichs mit Gelandeschnitt - Ingenieur- und Sach-
verstandigenbiro Ridiger Amthor, 14.11.2023)

Bezuglich einer etwaigen Unterwassersetzung der Modultische, einschlie3lich der elektro-
nischen Komponenten bei Hochwasser hat der Vorhabentrager fiir eine hochwasserange-
passte Errichtung der Photovoltaikanlage Sorge zu tragen. Dabei hat der Vorhabentrager
sicherzustellen, dass keine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder

Sachschaden erfolgt.

Aufgrund des Bauverbots gemaf § 78 Abs. 4 WHG ist fur die Errichtung der Freiflachenphoto-
voltaikanlage eine Ausnahmegenehmigung nach 8 78 Abs. 5 WHG durch den Vorhabentrager

Zu beantragen.

Baugrund und Altlasten

Die Firma PeTerra, Gesellschaft fiur Altlastenmanagement, Umwelt- und Geotechnik mbH aus
Kitzingen hat fur das Plangebiet einen Geotechnischen Bericht erstellt. Der Bericht liegt der
Begrindung als Anlage 01.5 bei. Detailinformationen und Empfehlungen kénnen dem Gutach-

ten entnommen werden. Zusammenfassend hélt das Gutachten folgendes fest:
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2.6

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurden unterhalb geringméachtiger Mutterbodenauf-
lagen und Auffillungen Schwemmlehme und Sande in bis zu 6 m Méchtigkeit erkundet. Darun-
ter folgten Terrassensande und -kiese.

In Anbetracht des méachtigen, setzungswirksamen Paketes werden fur die Griindung voraus-

sichtlich SpezialtiefbaumalRnahmen erforderlich werden.

In allen Sondierungen wurden zum Untersuchungszeitpunkt Grundwasser in einer Héhe von
149,41 m U. NN bis 152,08 m . NN erkundet. Bei Eingriffen in diesen Horizont sind Pumpver-
suche zur Ermittlung des Wasserandrangs und des kr-Wertes durchzufihren.

Weiterhin sind dem Gutachten mittlere Durchlassigkeitswerte zu entnehmen.

Laut dem Gutachten ergaben die abfallrechtlichen Untersuchungen fur die Auffullungen geringe
pH-Wert Uberschreitungen bis Z1.2 nach LAGA. Die Béden weisen keine einstufungsrelevanten
Belastungen auf. Im Bereich der Leitungsgraben und Verkehrsflachen sind geringfiigige Boden-
austauschmaRnahmen vorzusehen.

Kampfmittelverdachtsflachen

Abb. 12 Lageplan Kampfmittelverdachtsflache (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermessungsverwal-
tung, EuroGeograhpics / Kampfmittelverdachtsflachen: Gutachten UXO PRO Consult vom
14.04.2022)
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2.7

Die Firma Uxo Pro Consult GmbH hat fiir das Plangebiet eine Luftbildauswertung zur ,Uberprii-
fung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Baugrundflachen“ durchgefiihrt. Die detail-
lierten Untersuchungsergebnisse kdnnen diesem Gutachten das als Anlage 01.3 der Begriin-
dung beiliegt entnommen werden.

Die Luftbildauswertung hat den Verdacht der Kontamination fur Teile des Erkundungsgebietes
mit Kampfmitteln erhértet. Teilflachen des Planungsbereiches befinden sich im Bereich von
Kampfmittelverdachtsflachen, die in der obigen Abbildung (Abb. 12) dargestellt sind:

Fur diese Teile des Erkundungsgebietes wurde im Gutachten eine ndhere technische Untersu-

chung durch einen Kampfmittelbeseitigungs- oder -radumdienst empfohlen.

Zwischenzeitlich wurde seitens der PD Bohr- und Sondierungsgesellschaft mbH eine Kampf-
mitteltechnische Beurteilung nach VOB (Teil C), ATV DIN 18323, Nr. 3.10.2 durchgefihrt. Dabei
wurden der Kampfmittelverdachtsbereich entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze un-
tersucht. Die Untersuchungen fanden am 03.04.2023, am 13.07.2023, am 26.07.2023 und am
28.07.2023 statt (siehe Anlagen 01.4.1. 01.4.2 und 01.4.3). Im Ergebnis fasst das Gutachter-
blro folgendes zusammen:
LSAusgewiesene Verdachtsmomente [...] wurden gem. ATV DIN 18323, Abschnitt 3.6.1 /
3.4.2 / 3.5.4 VOB/C unter Leitung eines zugelassenen Kampfmittelberger (gem. §20
SprengG) vollstéandig Uberpriift. Freigelegte Objekte wurden identifiziert und beraumt [...]J.
Es kann eine kampfmitteltechnische Unbedenklichkeit fir die bauseits geplanten Unter-

grundeingriffe [...] erteilt werden.”

Der Kampfmittelverdachtsbereich im Bereich der geplanten Freiflachen-Photovoltaikanlage
(stdostlicher Geltungsbereich) wurde hierbei aber nicht gepriift. Entsprechend sind hier vor
Errichtung der Photovoltaikanlage und Eingriffen in den Boden weiterfiihrende techni-

sche Untersuchungen in diesem Teilbereich notwendig.

FlieRender und ruhender Verkehr / OPNV

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Wombacher StralRe. Entlang der
Wombacher Stral3e verlauft an der nordwestlichen Strafl3enseite ein Gehweg. Das Plangebiet
verfugt Uber eine guinstige Zuordnung zu den Haltepunkten des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs. Haltestelle fur die 6rtliche Buslinie C befinden sich unmittelbar an das Plangebiet angren-
zend an der Feuerwache und den Stadtwerken. Eine Haltestelle zur Buslinie D befinden sich
ebenfalls fuBlaufig gut erreichbar in ca. 200 m Entfernung.

Uber die nahegelegenen West-, Suid- und Osttangenten ist das Plangebiet gut an den iberre-
gionalen Verkehr angebunden (u.a. B26, B276, St2315).
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Abb. 13: Lageplan ¢rtliches Verkehrsnetz (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung, Eu-

roGeograhpics)

2.8 Technische Ver- und Entsorgung

Legende:

best. Trink leitung
—o—o—o— best. Mischwasserkanal
—o—o—o— best. Regenwasserkanal

best. Telekommunikationsleitung

Abb. 14: Lageplan Ver- und Entsorgungsleitungen (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermessungsver-

waltung, EuroGeograhpics)
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Das Grundstiick der ehemaligen Gartnerei war an alle relevanten Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen angeschlossen. Entsprechende Leitungstrassen sind im angrenzenden, 6ffentlichen
StraRenraum der Wombacher Stral3e vorhanden. Bzgl. der geplanten Anbindung des Plange-
bietes an die Ver- und Entsorgungssysteme wird auf Ausfihrungen unter Kap. 5.9 dieser Be-

grundung verwiesen.

Entwésserung (Kanalisation)

Das Grundstiick der Gartnerei ist bisher an den Mischwasserkanal der Wombacher StralRe an-
geschlossen. Dartber hinaus verlauft stlich des Grundstiicks ein offener Graben, der das an-
fallende Oberflachenwasser entwéssert. Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ver-
lauft auf dem angrenzenden Grundstick der Feuerwehr zudem ein Regenwasserkanal, der in

den vorgenannten offenen Graben mindet. Dieser Regenwasserkanal ist z.T. Uberbaut.

Trinkwasserversorgung (Trinkwassernetz)

Die nachstgelegene Trinkwasserleitung verlauft in der Wombacher Stral3e. Das Grundstiick der
ehem. Gartnerei war hieran bereits angeschlossen.

Telekomunikation (Telekommunikationsnetz)

Im Bereich der Wombacher Stral3e verlaufen vorhandene Telekommunikationsleitungen der

Deutschen Telekom. Das Grundstiick der ehem. Gértnerei war hieran bereits angeschlossen.

Stromversorgung (Stromnetz)

Im Bereich der Wombacher Strafl3e befinden sich Stromleitungen des kommunalen Stromver-
sorgers (Energieversorgung Lohr-Karlstadt und Umgebung GmbH & Co. KG). Das Grundsttick

der ehem. Gartnerei war hieran bereits angeschlossen.

Verfahrenshinweise

Art des Verfahrens

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB. Zur Sicherung und Gewaéhrleistung der mit der Bauleitpla-
nung verfolgten Ziele und Durchfuihrung ist gemaf § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungsver-

trag zwischen der Stadt Lohr und dem Vorhabenstrager vor Satzungsbeschluss zu schliel3en.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte auf Antrag des Vorhabens-
tragers mit Schreiben vom 01.06.2023. In der Sitzung des Stadtrates Lohr am Main vom
21.06.2023 wurde das Vorhaben erlautert und der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1

BauGB fir den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst.
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3.2

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB i. V. m. 8 13 BauGB aufgestellt werden, da folgende
Voraussetzungen gegeben sind:

- Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen
gem. 8 13a Abs. 1 BauGB in der Innenstadt von Lohr am Main. Die ehemalige Gértnerei
wurde bereits zurlickgebaut. Die Flache soll durch eine Neubebauung einer Nutzungsmi-
schung aus tberwiegend Wohnnutzungen sowie kleineren Anteilen an Flachen fir soziale,
gewerbliche und kulturelle Nutzungen zugefiihrt werden.

- Der Geltungsbereich hat eine Flache von 1,05 ha, sodass der Schwellenwert gem. § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 Quadratmetern nicht tiberschritten wird. Ein enger
sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Bebauungsplanen be-
steht nicht.

- Das geplante Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht (§13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

- es liegen keine Anhaltspunkte vor, die zu einer Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes
fihren oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes
zu beachten sind (8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Hinweise zur Erforderlichkeit von Umweltprifung und Vorprifung des Einzel-
falls

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. So wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Die
das Plangebiet betreffenden Umweltbelange wurden durch die Erstellung von Fachgutachten
(u.a. Artenschutz, Immissionsschutz, Baugrund) hinreichend bertcksichtigt. Ein Ausgleich er-
heblicher Beeintrachtigungen ist nicht erforderlich, da bei einer Grundflache von weniger als
20.000 Quadratmetern Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig gelten.

Eine Vorprifung des Einzelfalls nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung zur
Uberschlagigen Prifung von voraussichtlichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der Abwéagung zu berucksichtigen waren, kommt nicht zur Anwendung, da der Gel-

tungsbereich mit ca.1,05 ha unter dem Schwellenwert von 20.000 Quadratmetern liegt.
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41.1

Planungsvorgaben

Landes- und Regionalplanung

Bauleitpléane sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur Lohr
am Main sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der Pla-

nungsregion Wurzburg (2) mafR3geblich.

Landesentwicklungsprogramm

Entsprechend den Darstellungen in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (LEP) liegt das Mittelzentrum Lohr am Main im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum
mit besonderem Handlungsbedarf charakterisiert ist. Das Landesentwicklungsprogramm ent-
halt weiterhin, folgende fir die vorliegende Planung relevante Vorgaben zur Siedlungsstruktur
(Stand: aktuellen Lesefassung vom 01.06.2023, abgerufen auf der Internetseite des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie):

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieSungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

[.]

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet
nicht zur Verfligung stehen.

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung des Standortes
einer ehemaligen Gartnerei (bestehendes Innenentwicklungspotenzial). Die verdich-
tete Planung ermdoglicht eine optimale Ausnutzung der verfigbaren Flachen und
stellt somit eine flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielBungsform

dar.

6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur

6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung

(2) Die Versorgung der Bevolkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im Uberragenden
offentlichen Interesse liegenden und der 6ffentlichen Sicherheit dienenden Um- und Aus-
bau der Energieinfrastruktur sicherzustellen und hat klimaschonend zu erfolgen. [...]

6.2 Erneuerbare Energien

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
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4.1.2

(Z) Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschlie3en und zu
nutzen.

[...]

6.2.3 Photovoltaik

[...]

(G) Freiflachen-Photovoltaikanlagen sollen vorzugsweise auf vorbelasteten Standorten reali-

siert werden. [...]

[...]

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung des Standortes
einer ehemaligen Gartnerei. Dabei soll auf dem &stlichen Teilbereich dieser innerért-
lichen Brachflache eine kleine Freiflachen-Photovoltaikanlage errichtet werden. Die
Anlage soll dabei vordringlich den Betrieb einer zentralen Luft-Wasser-Warmepum-
peneinheit dienen und somit unmittelbar der Warmeversorgung. Der Gberschiissige
Strom wird ins Netz eingespeist. DarUber hinaus sind weitere Photovoltaikanlagen
auf den Dachflachen der Gebaude beabsichtigt. Somit entspricht die Planung insbhe-
sondere dem Grundsatz der Landesplanung nach einem klimaschonenden Ausbau

der Energieversorgung auf Basis von Photovoltaik.

8.3 Bildung
8.3.1 Schulen und auBerschulische Bildungsangebote

(2) Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen einschlieR3lich der Versorgung mit
Ganztagsangeboten, Berufliche Schulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung sowie
Sing- und Musikschulen sind in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vor-
zuhalten.

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine innerértliche Nachnutzung
des Standortes einer ehemaligen Gartnerei. Dabei soll im Rahmen der geplanten

Nutzungsmischung auch eine Kindertageseinrichtung entstehen.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass das Vorhaben den Ubergeordneten Vorgaben der Lan-
desplanung entspricht.

Regionalplan

Aufbauend auf der den Grundséatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogramm entwickelt
und konkretisiert die Regionalplanung die dortigen Festlegungen rédumlich und inhaltlich. Die
Stadt Lohr am Main liegt in der Planungsregion 2 ,Wirzburg“ und ist darin als Mittelzentrum
eingestuft. Auch der Regionalplan (RP) verortet Lohr am Main ebenso wie das Landesentwick-
lungsprogramm im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit besonderem Handlungsbe-

darf charakterisiert wird.

227324
Seite 27 von 65



Das Plangebiet liegt in einem Bereich der im Regionalplan als ,Regionaler Griinzug® ausgewie-
sen ist. Diese Griin- und Freiflachen regionaler Bedeutung sollen gemafl Regionalplan még-
lichst erhalten oder nach Mdglichkeit neu geschaffen werden um ein bandartiges zusammen-
wachsen verdichteter Siedlungsrdume entgegenzuwirken. Daruber hinaus kdnnen diese Fl&-
chen wichtige Funktionen als Frischluftschneisen, Sauerstoffproduzenten und fiir den Tempe-
raturausgleich einnehmen. AuRerdem dienen sie der Erholung und sichern die Verbindung zwi-
schen grof3eren Siedlungseinheiten und der freien Landschaft. Diese Flachen sind im Regio-
nalplan aber nur schematisch dargestellt und sind erst auf Ebene von Landschaftsplanen bzw.
Bauleitplanen konkret zu definieren (vgl. RP, B 13.1.1,B13.1.2, B Il 2.2).

Da die Herstellung eines durchgehenden ,regionalen” Griinzuges an dieser Stelle aufgrund der
umgebenden baulichen Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Daseinsvorsorge) bereits heute nicht
mehr realisierbar erscheint, sowie unter der Ma3gabe der Nutzung vorhandener Innenentwick-
lungspotenziale bei der Siedlungsflachenentwicklung, wird dennoch an der Bauleitplanung fest-

gehalten.

Il

Regionaler J
Grinzug

i\
I8

cien . 2T
E | EEDEARGA

Abb. 15: Lageplan regionalplanerische Ausweisungen (Kartengrundlage: Bayerisches Staatsministerium

fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerische
Vermessungsverwaltung, EuroGeographics)
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Der Regionalplan enthalt weiterhin, folgende fur die vorliegende Planung relevante Vorgaben

zur Siedlungsstruktur (Stand: aktuellen Lesefassung vom 24.02.2023, abgerufen auf der Inter-

netseite der Regierung von Unterfranken):

B Il Siedlungswesen — 1 Siedlungsleitbild

Bll1l1

(G) In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der

Wohn- und Arbeitsstatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den
Haltepunkten der o6ffentlichen Verkehrseinrichtungen, den Ubrigen Versorgungseinrichtun-
gen und den Erholungsflachen gewahrleistet.

[...]

Gemal Regionalplan sind dabei vor allem die Belange einer nachhaltigen und fla-
chensparenden Siedlungsentwicklung hinzuwirken. Die vorliegende Planung be-
ricksichtigt dies dahingehend, da es sich hier um die Nachnutzung des Standortes
einer ehemaligen Gartnerei (bestehendes Innenentwicklungspotenzial). Die verdich-
tete Planung ermdoglicht eine optimale Ausnutzung der verfigbaren Flachen und
stellt somit eine flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsform
dar. Gleichwohl wird durch die geplante Errichtung von Freiflachen- und Dach-Pho-
tovoltaikanlagen auf eine nachhaltige Strom- und Warmeerzeugung hingewirkt.
Dartber hinaus weist der Regionalplan an dieser Stelle auf die Berticksichtigung der
Erfordernisse des Hochwasserschutzes im Rahmen der Siedlungsentwicklung hin.
Dies geschieht durch entsprechende Festsetzungen, u.a. zur H6heneinstellung der
geplanten Gebaude und der Nutzungsanordnung auf dem Grundstiick. Hierzu wird

auch auf die Ausfiihrungen unter Kapitel 2.4 in dieser Begrindung hingewiesen.

B Il Siedlungswesen — 2 MalBnahmen zur Verhinderung der Zersiedlung

Bl23

(2)

Im Bereich um das Regionalzentrum Wirzburg sowie in den zentralen Orten sollen die
Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehen-
den Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer Baugebiete. Die In-
nenentwicklung einschlie3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals militérisch ge-
nutzten Flachen im Siedlungsbereich soll verstarkt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung des brachgefal-
lenen Standortes einer ehemaligen Gartnerei, die im Innenbereich von Lohr am Main

liegt (bestehendes Innenentwicklungspotenzial).

B Il Siedlungswesen — 3 Wohnungsbau

BIl31
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(G) Insbesondere in den zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten sind Wohnbaugebiete

in guter Zuordnung zu den Arbeitsplatzen, Gemeinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen aus-
zuweisen.

Durch die Lage des Plangebiets innerhalb von Lohr am Main sowie dessen guter
verkehrlicher Anbindung ist die im Regionalplan angestrebte gute Zuordnung von

Wohnen zu den Arbeitsplatzen, Gemeinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen gegeben.

Bl1l32

(2)

In den Kernbereichen der zentralen Orte der mittleren und héheren Stufen soll die Wohn-
qualitat verbessert werden. Vor allem soll durch den verstarkten Ausbau und eine Erwei-
terung der Infrastruktur eine Qualitatssteigerung des Wohnumfeldes angestrebt werden.
Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen
verstarkt MaBnahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder minder genutzten Gebie-
ten im Innenbereich durchgefihrt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung des brachgefal-
lenen Standortes einer ehemaligen Gartnerei, die im Innenbereich von Lohr am Main

liegt (bestehendes Innenentwicklungspotenzial).

B35

(2)

Wohnbaugebiete sollen vor allem gegenlber stark belastenden Verkehrswegen und emit-
tierenden Industrie- und Gewerbebetrieben nur mit den erforderlichen Schutzabstéanden
ausgewiesen werden. [...]

Nordlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich der Stadtbauhof. Weiter-
hin grenzt unmittelbar das Feuerwehrgeratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Lohr
an. Ostlich ist als wesentliche Gewerbelarmeinwirkung die Firma Seubert Rohstoff-
handel angesiedelt. Unmittelbar siidlich grenzt das Betriebsgeb&ude der Stadtwerke
Lohr an. In eine Entfernung von > 125 m sind zudem diverse Industrie- und Gewer-
begebietsflachen gelegen. Weiterhin befinden sich dstlich die West-, Stid- und Ost-
tangenten sowie westlich angrenzend die ,,Wombacher StraRe”. Somit wurden im
Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren detaillierte schalltechnische Untersu-
chungen zu denen auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrs- aber auch Ge-
werbeldrmimmissionen durchgefuhrt. Die schalltechnischen Untersuchungen lie-
gen der Begrindung als Anlage 01.1 bei. Gemal den Ergebnissen des Gutachtens
kann unter Beachtung entsprechender SchallschutzmaflRnahmen eine schutzbedirf-
tige Bebauung mit dem Gebietscharakter eines urbanen Gebietes errichtet werden.

Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen unter Kapitel 5.10 hingewiesen.

B VI Bildungs- und Erziehungswesen, kulturelle Angelegenheiten — 1.1 Kindergarten

Bvil1l1l
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Neue Kindergartenplatze sollen insbesondere in den Nahbereichen Frammersbach, Ge
miinden a.Main, H6chberg, Kirchheim/Kleinrinderfeld und Lohr a.Main geschaffen werden.
- Die im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beabsichtigte Planung

einer Kindertageseinrichtung entspricht dem Ziel der Regionalplanung

B X Energieversorgung — 1 Allgemeines
BX11lundBX1.2
1.1 (G) In allen Teilrdumen der Region soll eine sichere, kostengiinstige, umweltschonende

sowie nach Energietragern breit diversifizierte Energieversorgung angestrebt werden.
Ebenso ist in allen Teilrdumen auf einen sparsamen und rationellen Energieeinsatz hinzu-
wirken.

1.2 (G) Esiist von besonderer Bedeutung, die Energieversorgung der Region mdglichst umwelt-
freundlich auszurichten und dabei verstarkt auf erneuerbare Energietrager abzustellen.

B X Energieversorgung — 5 Erneuerbare Energien

BX5.21

5.2.1 (G) Es soll angestrebt werden, dass Anlagen zur Sonnenenergienutzung in der Region

bevorzugt innerhalb von Siedlungseinheiten errichtet werden, sofern eine erhebliche Be-
eintrachtigung des Ortsbildes ausgeschlossen werden kann.

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung des Standortes
einer ehemaligen Gartnerei. Dabei soll auf dem dstlichen Teilbereich dieser innerort-
lichen Brachflache eine kleine Freiflachen-Photovoltaikanlage (ca. 350 Module) er-
richtet werden. Aufgrund der stadtebaulichen Struktur der umgebenden Nutzungen
(Feuerwehr, Bauhof, Stadtwerke, Gewerbe) findet keine erhebliche Beeintrachtigung
des Ortsbildes durch die geplante PV-Anlage statt. Die Anlage soll dabei vordring-
lich den Betrieb einer zentralen Luft-Wasser-Warmepumpeneinheit dienen und so-
mit unmittelbar der Warmeversorgung. Der Uberschissige Strom wird ins Netz ein-
gespeist. Dartiber hinaus sind weitere Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der
Gebéaude beabsichtigt. Somit entspricht die Planung insbesondere dem Grundsatz
der Landesplanung nach einem klimaschonenden Ausbau der Energieversorgung

auf Basis von Photovoltaik.

B XI Wasserwirtschaft — 5 Hochwasserschutz
B XI5.1
5.1 (G) Die hochwassergefahrdeten Siedlungsgebiete am Main und seinen Nebengewassern

sollen durch Rickhaltebecken, Gewéasserausbauten, Deichbauten und Gelandeauffullun-
gen vor Uberschwemmungen geschiitzt werden.
[...]

- Das Uberschwemmungsgebiet sowie die Hochwassergefahrenflache des Mains be-
rihren das Plangebiet. Dementsprechend liegt eine ca. 1.815 m2 grof3e TeilflAche des

Geltungsbereiches im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des
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Mains. In diesem Teilbereich wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung
die Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage vorgesehen. Unter Beachtung
des § 78 Abs. 2 WHG kann solch eine Anlage ausnahmsweise auch in einem festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet realisiert werden. Hierfur ist eine wasserrechtli-
che Ausnahmegenehmigung erforderlich und zu beantragen. Dabei sind die Anfor-
derungen des § 78 Abs. 2 WHG zu beachten. Auf die hierzu unter Kap. 2.4.1 vertie-
fend ausgefihrten Angaben wird hingewiesen.

Weiter liegt der Geltungsbereich mit ca. 0,8 ha in der Hochwassergefahrenflachen
HQEextrem des Mains. Fir das HQextrem Wird nach Angaben des Wasserwirtschaftsam-
tes eine grobe Schatzung von 154,78 m i. NN benannt. Fiir das HQu1o00 wurde die Hohe
von 153,34 m U. NN beziffert. Das Wasserwirtschaftsamt empfiehlt einen Sicherheits-
zuschlag von mind. 0,25 m Uber dem HQuoo fur die Hoheneinstellung der Oberkante
FertigfuBboden EG der Gebéaude (= 153,59 m 0. NN). Die Hoheneinstellung der Ober-
kante FertigfuRboden EG wird somit in den textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan auf mind. 153,59 0. NN festgelegt.

B XlI Technischer Umweltschutz — 3 Larmschutz
B Xl 3.1.1

Die Larmbelastigung im Bereich der stark befahrenen Stralen und Bahnlinien, insbeson-

dere entlang der Entwicklungsachsen von lberregionaler Bedeutung, soll vermindert wer-
den. [...]

- Gemal Regionalplan soll im Einwirkungsbereich stark belasteter Verkehrswege eine
Bebauung nur noch dann erfolgen, wenn geeignete SchallschutzmalRnahmen an
Verkehrswegen oder an Wohngebauden den Schutz vor Verkehrslarm sicherstellen.
Ziel der Larmvorsorge darf aber nicht allein der Schutz vor Larm im Innern von
Wohngebéauden sein, vielmehr missen durch zuséatzliche MaBnahmen an Verkehrs-
wegen oder durch die Anordnung der Geb&aude auch im AuRenraum zumutbare Ge-
rduschbelastungen erreicht werden.

Ostlich befinden sich die West-, Siid- und Osttangenten. Westlich grenzt die ,,Wom-
bacher StraRe“an das Plangebiet. Im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren
wurden detaillierte schalltechnische Untersuchungen zu den auf das Planungsge-
biet einwirkenden Verkehrs- aber auch Gewerbelarmimmissionen durchgefiihrt. Die
schalltechnischen Untersuchungen liegen der Begriindung als Anlage 01.1 bei. Ge-
mafR den Ergebnissen des Gutachtens kann unter Beachtung entsprechender
SchallschutzmaBnahmen eine schutzbedirftige Bebauung mit dem Gebietscharak-
ter eines urbanen Gebietes errichtet werden. Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen

unter Kapitel 5.10 hingewiesen.
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4.2

Somit lasst sich gemaR der vorgenannten Abhandlung feststellen, dass das Vorhaben den tiber-

geordneten Vorgaben der Regionalplanung entspricht.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Lohr am Main verfugt Uber einen genehmigten Flachennutzungsplan (i.d.F. vom
31.01.2000). In diesem ist die Flache des Uberplanten Grundstiicks FI-Nr. 2145 als Mischgebiet
dargestellt. Aufgrund der vorliegenden Bebauungsplanung, die fur das vorgenannte Grundstiick
ein Urbanes Gebiet (MU) vorsieht, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Hierfur wird der Flachennutzungsplan geméaR §13a Abs 2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst. Der vorliegende Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird somit aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt.

-

Abb. 16: Flachennutzungsplan der Stadt Lohr am Main, Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes schwarz umrandet, andere bestehende Bebauungspldne gelb umrandet
(Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung / Flachennutzungsplan: Stadt Lohr am Main)
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4.3

Bestehende Bebauungspléne

el o BE
1. Anderung=-,
"Westlich der_{_

Pflanzgebot
(Griinzug aus hochstammigen
StralRenbaumen)

Abb. 17: Lageplan bestehende Bebauungsplane (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung /
Ausschnitte Bebauungsplane: Stadt Lohr am Main)

Westlich an den Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an-
grenzend befindet sich der Bebauungsplan ,Westlich der Wombacher StralRe (i.d.F. vom
21.07.1991), welcher bereits zweimal gedndert worden ist (1. And. i.d.F. vom 23.09.1998; 2.
And. i.d.F. vom 06.03.2014) und baurechtlich die Gestaltung der dortigen Wohnbebauung steu-
ert (siehe hierzu Abbildung 17).

Zwischen dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Bebauungsplan
,Westlich der Wombacher Stralle“ besteht eine geringfiigige Uberschneidung der Geltungsbe-
reiche. So trifft der Bebauungsplan ,Westlich der Wombacher StraRe* in seiner 1. Anderung
konkrete Vorgaben zur Ausgestaltung des StraRenraumes der Wombacher Strafl3e. Hierbei ist
entlang der Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Flurnummer 2145 ein Pflanzgebot (Griinzug
aus hochstdmmigen StralRenbdumen) auf dem o6ffentlichen StraRengrundstiick vorgesehen.
Diese Umsetzung dieser Festsetzung ist nicht erfolgt. Die bisherige Festsetzungen der Baum-
reihe wirde einer verkehrlichen ErschlieBung des Grundsticks Flurnummer 2145 entgegenste-
hen. Die beabsichtigte Erschlieung mit einem Ringschluss sowie StraRenbegleitenden Stell-
platze ware nicht mdglich. Dementsprechend wurde der Geltungsbereich des vorliegenden Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 114 ,Alte Gartnerei“ um den betroffenen Bereich der
Wombacher Strafl3e (Flurnummer 2155/1) erweitert und wird nun als Verkehrsflache festgesetzt.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 114 ,Alte Gartnerei“ ersetzt somit im Bereich der
Uberschneidung der Geltungsbereiche die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 1.

Anderung des Bebauungsplanes ,Westlich der Wombacher Strale“.
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4.4

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Die Stadt Lohr am Main verfugt Gber ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) aus dem Jahr 2012. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt dabei aber aul3er-
halb des rAumlichen Betrachtungsraumes des ISEK. Weiter verfugt die Stadt Lohr am Main tber
einen Verkehrsentwicklungsplan aus dem Jahr 2022. Dieser schléagt im Bereich des Plangebie-

tes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine konkreten MaBnahmen vor.

Planinhalte und Begrindung

Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als “Urbanes Gebiet* (MU) gemaR § 6a
BauNVO festgesetzt. Die nach § 6a Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ,Vergnigungsstatten®, und ,Tankstellen®, sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
zulassig. Die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen ,Schank- und
Speisewirtschaften sowie ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes” sind gemall 8§ 1 Abs. 5
BauNVO nicht zulassig.

Gemal § 6a BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Im Hinblick auf
die beabsichtigte verdichtete und wohnortnahe Nutzungsmischung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (vgl. Angaben unter Kap. 1.1 und 1.2) — bestehend aus Wohnnutzung, sozi-
aler und kultureller Nutzung sowie gewerblicher Nutzung — wird diesen Vorgaben Rechnung
getragen. Die vorgenommene Einschrankung der Nutzungen dient der Sicherung der geplanten
Nutzungsmischung und somit dem Planungsziel.

Auch der Kleinere, 6stlich gelegene Teilbereich der Freiflachenphotovoltaikanlage ist als ,Urba-
nes Gebiet* (MU) festgesetzt. Dieser Teilbereich dient der Errichtung einer Freiflachen-Photo-
voltaikanlage. Die Freiflachenphotovoltaikanlage dient dabei vorrangig der dezentralen und
nachhaltigen Eigenversorgung mit erneuerbaren Energien. Der jahrliche Quartiersstrombedarf
von rund 600.000 kWh soll mit einem Anteil von rund 430.000 kWh zu ca. 72% aus den Photo-
voltaikanlagen auf den Gebaudedachern sowie der Freiflichenphotovoltaikanlage gedeckt wer-
den. Die Freiflachenanlage produziert hiervon rund 130.000 kWh pro Jahr. Der Strombedarf des
Quatrtiers ist mit 600.000 kwh deutlich héher. Es ist somit gesichert davon auszugehen, dass
der durch die Photovoltaikanlagen erzeugte Strom fast ausschlieRlich im Quartier verbraucht
wird. Die im Energiekonzept (siehe Anlage 01.7.1) beschriebene Art der Beheizung im Winter
sowie der Kiihlung im Sommer durch Warmepumpen bedingt einen kontinuierlichen Stromver-
brauch und somit einen gleichmaRigen Stromlastenverlauf Giber das gesamte Jahr hinweg, so-
dass davon ausgegangen werden muss, dass der durch die Freiflichenanlage fiir die Funktio-

nen Heizen und Kihlen produzierte Strom sicher im Quartier verbraucht werden wird. Demnach

227324
Seite 35 von 65



5.2

5.2.1

handelt es sich nach Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und Landratsamt bei der Freifla-
chenphotovoltaikanlage in seiner Gesamtheit nicht um einen Gewerbebetrieb, sondern ist als
Nebenanlage i. S. d. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO zur Wohnnutzung zu sehen. Somit ist die
funktionelle Unterordnung zur Hauptnutzung gegeben. Auch rdumlich gesehen kann nach Ein-
schatzung des Landratsamtes eine Unterordnung der Freiflachenphotovoltaikanlage zur Ge-

samtflache (rd. 17 %) noch anerkannt werden.

Weiter wurde festgesetzt, dass gemaR 8 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB innerhalb
des Plangebiets nur solche Nutzungen zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder
Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

Hierzu ist darauf hinzuweisen, dass sich eine etwaige Anderung des Durchfilhrungsvertrages
im Festsetzungsrahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bewegen muss, da es

sonst unter Umstanden einer Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bedarf.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) gem&nR § 19 BauNVO,
die Geschossflachenzahl (GFZ) gemal3 § 20 BauNVO, die Anzahl der Vollgeschosse gemal §
20 BauNVO sowie die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlage gemal § 18 BauNVO fest-

gesetzt.

Grundflachenzahl
Bereich: ,Urbanes Gebiet* (MU) — G1, G2, G3 und G4:
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,8 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 3,0 festgesetzt.

Diese Festsetzungen flr den Bereich des ,Urbanen Gebietes” wurden entsprechend den Ori-
entierungswerten des § 17 BauNVO getroffen und ermdglichen im Hinblick auf den beabsich-
tigten Nutzungsmix sowie die beabsichtigte bauliche Dichte eine optimale Ausnutzung des

Grundstiickes.

Bereich: ,Urbanes Gebiet* (MU) — Freiflachenphotovoltaikanlage:

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,5 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestell-
ten Modulbelegung, basierend auf den Anforderungen des Vorhabentragers festgesetzt. Auf-
grund der klassisch aufgestdnderten Ausfiihrung der Freiflachen-Photovoltaikanlage ist die

Festsetzung einer Geschol¥flachenzahl nicht notwendig.
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5.2.2

Anzahl der Vollgeschosse / Gebaudehdhe:

Anzahl der Vollgeschoss:

In der Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden im Bereich des ,Ur-
banes Gebiet* (MU) die Anzahl der Vollgeschosse entsprechend der geplanten Gebaudekuba-
turen festgesetzt. Hierbei wurden in den einzelnen Parzellen (G1 — G5) jeweils unterschiedliche
Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse getroffen.

- Auf den Parzellen G1, G2 und G3 sind bis zu 4 Vollgeschosse festgesetzt. Das oberste
Geschoss ist dabei als Staffelgeschoss auszubilden. Das Staffelgeschoss muss mindes-
tens 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Geschosses mit einer Héhe von 2,30 m
aufweisen, wobei sich die Grundflaiche des maRRgebenden Geschosses nach den Auf3en-
kanten der Gebaudeumfassungswéande bemisst.

- Aufder Parzelle G4 (Parkhaus) sind 5 Vollgeschosse festgesetzt sowie auf der Parzelle G5
4 Vollgeschosse.

Gebéudehohe:
In der Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden im Bereich des ,Ur-
banen Gebiets* (MU) die Gebaudehothen fur die Parzellen (G1 — G5) wie folgt festgesetzt:
- Parzelle G1 und G3: max.166,00 m t. NN (OK Attika) bei Il Vollgeschossen
max.168,00 m . NN (OK Attika) bei IV Vollgeschossen
- Parzelle G2: max.163,00 m 4. NN (OK Attika) bei Il Vollgeschossen
max.167,00 m 0. NN (OK Attika) bei Ill Vollgeschossen
max.169,00 m 0. NN (OK Attika) bei IV Vollgeschossen
- Parzelle G4: min. 166,25 m 4. NN bis max. 170,00 m . NN (OK Attika)
- Parzelle G5: mind. 165,80m 0. NN bis max. 168,00 m 0. NN (OK Attika)

Zusatzlich zu den vorgenannten Gebaudehdhen dirfen diese fir notwendige untergeordnete
technische Aufbauten um bis zu 2,5 m tberschritten werden.

Die Hohe der OK FertigfuRboden im EG muss mit einer Hohe von mindestens 153,59 m . NN
und max. 156,00 m . NN ausgefihrt werden.

Fur die Freiflachenphotovoltaikanlage ist eine Modulhdhe bis max. 157,00m 0. NN zuldssig. Der
untere Bezugspunkt fir den Bereich der Freiflachenphotovoltaikanlage bildet das natlrliche Ge-

lande. Entsprechende Hohenlinien sind im Planteil eingezeichnet.

Begriindung der vorgenannten Festsetzungen:

Die durch die vorgenannten Festsetzungen vorgenommene Gliederung der Geschossigkeit in-
nerhalb des Plangebietes, inkl. der Ausbildung von Staffelgeschossen, wird eine stéadtebaulich

vertretbare Einpassung in die bauliche Umgebung erreicht. Dabei werden sowohl die
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topografische Einbindung der als auch die Hohen der umgebenden Bestandsbebauung beriick-

sichtigt. Hierzu wird auf die Anlage 02.1 verwiesen.

LANGSPROFIL 1 wricseessmserans

LANGSPROFIL 2w rvaseestserau

|
|
}_ v

LANGSPROFIL 3 wr csesssarserag

Abb. 18: Schematische Ubersicht Hohenentwicklung und Einbindung des geplanten Quartiers in die Um-
gebung (Ausschnitt aus Anlage 02.1, Ingenieur- und Sachverstandigenbiro Ridiger Amthor,
Stand 25.03.2024)

a1
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|

Abb. 19: Schematische Ubersicht Hohenfestsetzungen des geplanten Quartiers (Ausschnitt aus Anlage
02.1, Ingenieur- und Sachverstandigenburo Rudiger Amthor, Stand 25.03.2024)

Die Festsetzung einer Mindesthohe fir die Héhe des FertigfuBbodens im Erdgeschoss basiert
auf einer Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes, das einen Sicherheitszuschlag von mind.

0,25 m Uber dem HQuoo fir die Hoéheneinstellung des FertigfulRbodens im Erdgeschoss
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5.3

empfohlen hat (HQio00 von 153,34 m i. NN + Sicherheitszuschlag von 0,25 m = 153,59 m u.
NN). Zusatzlich wurde diese Festsetzung aus stadtebaulichen Grinden nach oben hin be-

grenzt.

Fir den Bereich der Freiflachenphotovoltaikanlage wurde lediglich die max. zuldssige Héhe der
Module der Freiflachenphotovoltaikanlage definiert. Der untere Bezugspunkt bildet das naturli-
che Gelande. Das natirliche Gelande bewegt sich in diesem Bereich bei +-153 m 0. NN. Eine
Gelandemodellierung ist auf Grund der Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nicht
vorgesehen. Die Vermessung mit Héhenlinien wurde im Plan dargestellt. Weiter wird auf die
nachfolgenden Schemaschnitte hingewiesen.

Aufgrund der klassisch aufgestéanderten Ausfiihrung der Freiflachen-Photovoltaikanlage ist die

Festsetzung der Anzahl von Vollgeschossen nicht notwendig.

Medulhdhe

max. 157,00 m 0. NN
O - et

+ 347 -+ 21 -+ 347 + z -+ 347 /X’l z -+ 247 - * 247 /R‘L
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Abb. 20: Hohenfestsetzungen fiir die geplante Freiflachen-Photovoltaikanlage (Schemaschnitt von Stden
(links) nach Norden (rechts) zur Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen mit Hohe Bestandsge-
lande und Hohe Hochwasser HQuoo Reihe 1 (sidlichste Reihe) bis Reihe 10 (ndrdlichste Reihe)
- Ingenieur- und Sachversténdigenburo Riudiger Amthor, 14.11.2023)

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauGB
festgesetzt, da weder die durch die Baugrenzen definierten Geb&aude noch die geplanten Mo-

dulreihen der Freiflachenphotovoltaik eine Lange von 50 m tiberscheiten.
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5.4

5.5

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemali § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Gebauden in den zeichnerisch festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen der Grundsticke G1, G2 und G3 ist aufschiebend bedingt. Sie sind zuléssig, nach Er-
richtung der Gebaude G4 und G5 mit den gemal schalltechnischen Untersuchungen festge-
setzten Mindesthdhen . NN sowie der im Bebauungsplan gemaf schalltechnischen Untersu-
chungen vom 22.03.2024 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01c) zeichnerisch festgesetzten Schall-
schutzwéande S1, S2 und S3.

Die Baugrenzen wurden entsprechend der im Vorhaben- und ErschlieRungsplanung vorgese-
henen Gebaudestellungen festgesetzt. Die aufschiebend bedingte Festsetzung fur die Errich-
tung von Gebduden auf den Grundstiucken G1, G2, und G3 basiert auf den Ergebnissen der
schalltechnischen Untersuchungen und dient somit dem Schutz vor Larmimmissionen. Die
schalltechnischen Untersuchungen liegen der Begriindung als Anlage 01.1 bei. Ebenfalls wird

auf die konkretisierenden Ausfihrungen unter Kapitel 5.10.1 dieser Begriindung verwiesen.

Abstandsflachen

Fur die Gebaude G1, G2 und G3 sind die Abstandsflachen gemal § 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
einzuhalten. Fir die Gebéaude G4 und G5 werden gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO die Ab-
standsflachen durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt, sodass Aulzenwéande zugelassen
sind, vor denen Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit gro3erer Tiefe liegen

mussten.

Aufgrund der vorliegenden verdichteten Form des Geschosswohnungsbaus kommt es im Be-
reich der Gebaude G4 und G5 teilweise zu Uberschreitungen der Abstandsflachen innerhalb
des Plangebietes sowie zu den ndrdlich und sidlich angrenzenden Grundstiicken. Diese wer-
den durch die vorliegende Festsetzung zugelassen. Da die Planung einem architektonisch-stad-
tebaulichen Konzept (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zu Grunde liegt sowie Festsetzungen
zum Larmschutz und zur Steigerung der Aufenthaltsqualitéat gefasst wurden, kénnen dennoch

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erméglicht werden.

Fur die Abweichung der Abstandsflachenregelung gegeniiber den geplanten Geb&uden inner-

halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird auf nachfolgende Punkte hingewiesen:
- westlich an das geplante Gebdude G4 (Quartiersgarage) angrenzend befindet sich das ge-
plante Gebaude G3 (Wohngebéaude). Bei Betrachtung der den regularen Abstandsflachen
gemal § 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO kommt es in diesem Bereich einerseits durch die Quar-

tiersgarage sowie andererseits durch die notwendige Schallschutzwand zu
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Uberschreitungen der Abstandsflachen. Dementsprechend ist hierfiir die festgesetzte Ab-
weichung gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO notwendig.

- Nordlich an das geplante Gebaude G4 (Quartiersgarage) angrenzend befindet sich das ge-
plante Gebdude G5 (Wohngebaude). Bei Betrachtung der den reguldren Abstandsflachen
gemaR § 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO kommt es in diesem Bereich zu Uberschreitungen der
Abstandsflachen zwischen beiden Gebauden. Dementsprechend ist hierfir die festgesetzte
Abweichung gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO notwendig.

= Das stadtebauliche Konzept hinter dem Bebauungsplan sieht ein urbanes, nutzungs-
gemischtes Quartier vor. Hierbei handelt es sich um die Nachverdichtung im Innenbe-
reich. Die verdichtete Planung ermdglicht dabei eine optimale Ausnutzung der verflg-
baren Flachen und stellt eine flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsform dar. Im Zuge dessen wurde ebenfalls versucht méglichst viele Stellplatze
aus dem offentlichen StraRenraum heraus in die geplante Quartiersgarage unterzu-
bringen.
Gleichwohl tragt der 6stliche Bauriegel (Gebédude G4 und G5) sowie die damit ver-
bundenen Larmschutzwande zur Reduzierung der bestehenden Schallimmissionen
bei.
Durch das aufeinander abgestimmte stadtebauliche sowie das stadtebauliche Kon-
zept, einschlieBlich dem geplanten Nutzungsmix inkl. der dazugehdrigen Freiraum-
gliederung kann trotz der reduzierten Abstandsflachen eine ausreichende Belichtung,

BelGftung und somit die Wahrung des Wohnfriedens gewahrt werden.

Fir die Abweichung der Abstandsflachenregelung gegeniber den Nachbargrundstiicken au-

Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird erganzend auf nachfolgende
Punkte hingewiesen:

- Nordlich an das geplante Gebaude G5 angrenzend befindet sich die Freiwillige Feuerwehr
sowie der Stadtische Bauhof. Beide Nutzungen verfiigen im Bereich der notwendigen Ab-
standsflacheniiberschreitung (max. 50cm) Uber eine geschlossene 1-geschossige Grenz-
bebauung ohne Fenster. Zwischen der Baugrenze (geplantes Gebaude G5) und den Ge-
bauden der Feuerwehr und dem stadtischen Bauhof verbleiben aber mind. 3m Abstand (ca.
4,25 m bis 4,5 m). Dementsprechend ist hierfir die festgesetzte Abweichung gemaf Art. 6
Abs. 5 Satz 2 BayBO notwendig. Die bestehenden Nutzungen von Feuerwehr und Bauhof
werden durch die Reduzierung der Abstandsflache nicht beeintrachtigt.

- Sudwestlich an das geplante Gebaude G4 (Quartiersgarage) angrenzend befindet sich die
Stadtwerke Lohr a.Main. Im Bereich der Abstandsflacheniberschreitung liegen auf dem
Grund der Stadtwerke lediglich PKW-Stellplatze. Bei Betrachtung der den reguléren Ab-
standsflachen gemafl? § 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO kommt es in diesem Bereich durch die
notwendige Schallschutzwand zu einer Uberschreitung der Abstandsflachen. Dementspre-

chend ist hierfur die festgesetzte Abweichung gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO notwendig.
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5.6

5.7

Es wird darauf verwiesen, dass in der schalltechnischen Untersuchung vom 22.03.2024 ein
Hinweis enthalten ist, dass in einem Teilbereich der Stellplatze der Stadtwerke Lohr die
Errichtung eines Carports erforderlich ist. Da dieser Bereich nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist, sind hierfiir evtl. erforderliche Abstandsflacheniibernahmen auf dem
Grundstuick Fl. Nr. 2145 im Durchfihrungsvertrag zusammen mit der Errichtung des Car-
ports zu regeln.

- Sudoéstlich an das geplante Gebaude G4 (Quartiersgarage) angrenzend befindet sich ein
offener Lagerplatz des Stadtischen Bauhofes. Bei Betrachtung der den reguldren Ab-
standsflachen geméal § 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO kommt es in diesem Bereich durch die
Quartiersgarage zu geringfuigigen Uberschreitungen der Abstandsflachen von unter 0,8 m.
Dementsprechend ist hierfir die festgesetzte Abweichung gemafl Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO notwendig. Die bestehende Nutzung des Lagerplatzes wird durch die Reduzierung

der Abstandsfléache nicht beeintrachtigt.

Nebenanlagen

Innerhalb der ausgewiesenen Flachenumgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen, Stell-
platze und Gemeinschaftsanlagen sind die mit besonderer Zweckbestimmung gekennzeichne-
ten Stellplatze (St), Mullstandorte (M) und Kinderspielplatze zuléassig.

Die Festsetzung dient der Gliederung der Flachen auRerhalb der Baugrenzen. Gleichzeitig dient
vor allem die Festsetzung von Flachen fir Kinderspielplatze die Nutzungs- und Aufenthaltsqua-

litat im 6ffentlichen Raum zu steigern. Dem Art 7 Abs. 2 BayBO wird somit entsprochen.

Innerhalb der ausgewiesenen Baugrenze im Bereich MU ,Freiflachenphotovoltaik sind baulich
selbststandige Nebenanlagen zur Uberwiegenden Eigenversorgung mit Energie aus erneuer-
baren Energiequellen gem. 8 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO zulassig.

Die Festsetzung dient der baurechtlichen Sicherung der in diesem Bereich geplanten Freifla-
chenphotovoltaikanlage. Beziiglich der tiberwiegenden Eigenversorgung der Anlage flr das ge-

plante Quartier wird auf die diesbezuglichen Ausflihrungen unter Kapitel 5.1 verwiesen.

Stellplatze

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

Damit wird sichergestellt das ausreichend Stellplatze fur die kinftigen Nutzungen gemaf3 der
Stellplatzverordnung der Stadt Lohr bereitgestellt werden. Der tGiberwiegende Teil der Stellplatze
wird dabei in einem Parkhaus (Gebaude G4) nachgewiesen. Weitere erforderliche Stellplatze

sind entlang der geplanten Verkehrsflachen sowie der Wombacher Stral3e vorgesehen.
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5.8

5.9

Entsprechende Flachen sind als Flachen fir Nebenanlagen (Zweckbestimmung: Stellplatze

(St)) im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische Erschliel3ung erfolgt Uber eine RingerschlieBung von der Wombacher
StralRe, mit dementsprechend zwei Ein- und Ausfahrten. Die Ringerschlie3ung ist im Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan als 6,0 m breite Verkehrsflache festgesetzt. Zwischen den Gebéau-
den G1 und G2 ist abzweigend von der geplanten Verkehrsflache eine separate 3,0 m breite
FuRwegverbindung geplant. Diese ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-

weg“ im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Entwasserung

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Dies begriindet sich aus der Tat-
sache, dass ein Anschluss an den vorhandenen Oberflachenwasserkanal entlang der Grenze
zur Feuerwache sowie den weiterfiihrenden 6stlich angrenzenden offenen Graben aus Kapazi-
tatsgriinden nicht maglich ist. Das anfallende Abwasser soll daher kiinftig in nordéstliche Rich-
tung abgeleitet und an den bestehenden Mischwasserkanal (DN800), welcher im Bereich der
Westtangente verlauft, angeschlossen werden. Hierflr sind im Bereich der geplanten Verkehrs-
flache neue Abwasserleitungen zu verlegen. Eine entsprechende Trasse wurde in den Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Der Anschluss an den Kanal ist durch ein Lei-
tungsrecht tiber die zu querenden Grundstiicke Flurnrn. 2144, 1561 und 1505 zu gewahrleisten
und im Durchfiihrungsvertrag zu regeln. Dabei ist der Landgraben (Gewasser Ill. Ordnung) in
Form eines Dlkers zu queren.

Dartber hinaus sind Festsetzungen zur Durchgrinung des Quartiers getroffen (u.a. Dachbe-
grinung; Begrinung nicht Uberbauter Grundsticksflachen; wasserdurchlassige Beléage), die

ebenfalls einen Beitrag zur Ruckhaltung von Oberflachenwasser leisten.

Zusétzlich wurden seitens des Wasserwirtschaftsamtes die nachfolgenden Hinweise zur Versi-
ckerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser vorgetragen:

Gemal geotechnischem Bericht (siehe Anlage 01.5) weisen die Boden eine mittlere Durchlas-
sigkeit im Bereich kr = 106 bis 107 m/s auf und liegen damit nach Aussage des Fachgutachters
deutlich unterhalb der unteren Grenze der gem. DWA-A 138 angegebenen Mindestdurchlassig-
keit fur eine wirtschaftliche Auslegung von Versickerungsanlagen.

Dennoch sollten im Rahmen der weiteren Planungen Lésungsansatze erarbeitet werden, die es
erlauben, zumindest einen Teil des Niederschlagswassers oOrtlich zu versickern. Hierbei weist
das Wasserwirtschaftsamt auch auf die Mdglichkeit hin, Niederschlagswasser in Zisternen zur

Brauchwassernutzung zwischenzuspeichern (z.B. zur Gartenbewasserung).
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Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist Uber einen Anschluss an die Leitung in der Wombacher Stral3e
gegeben. Zum Anschluss der Gebaude sind im Rahmen der Erschlieung neue Trinkwasser-
leitungen im Bereich der geplanten Verkehrsflachen zu verlegen. Eine entsprechende Trasse

wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Léschwasserversorgung

Im angrenzenden Bereich der Wombacher StralRe wurde am 27.03.2024 eine Léschwasser-
Auswertung durch die Fa. Wienold GmbH durchgefiihrt. Der Mittelwert der Messung fir die
Léschwassermenge lag demnach bei 70,4 m3/h und 1,45 bar.

Gemal gutachterlicher Stellungnahme vom 17.08.2023 (siehe Anlage 01.6) ist aber ein Lésch-
wasserbedarf von 1600 I/min (96 m3/h) tber einen Zeitraum von zwei Stunden erforderlich. Dar-
Uber hinaus sind zur Sicherstellung des Brandschutzes gemaf angefihrter Stellungnahme er-
forderlich: ,Sofern eine Ringleitung mit einem Hydrantenabstand von nicht mehr 150 m installiert
wird (fir den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen in einer
Entfernung von nicht mehr als 75 m Lauflinie bis zum Zugang des jeweiligen Grundstiicks),
keine Entnahmestelle mit weniger als 400 I/min (24 m3/h) vorhanden ist und der o.g. erforderli-
che Léschwasserbedarf aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann, bestehen
keine brandschutztechnischen Bedenken.“

Basierend auf den vorgenannten Ausfilhrungen besteht somit ein Defizit der Loschwasserver-
sorgung von 25,6 m3/h. Um das Defizit auszugleichen ist im Rahmen der Erschliefungsplanung
die Errichtung einer unterirdischen Léschwasserzisterne, mit einem Nutzvolumen von 60 m3
(25,6 m3/h * 2 Stunden = 51,2 m3 => 60 m3) und mit einer Entnahmestelle fir die Feuerwehr

vorgesehen. Ein moglicher Standort hierfir wurde im Planteil festgesetzt.

Telekomunikation

In Bereich der Wombacher StraBe verlaufen vorhandene Telekommunikationsleitungen. Im
Rahmen der Erschliel3ung ist ein Anschluss zu prifen. Entsprechende Telekommunikationslei-
tungen sind hierbei in die geplanten Verkehrsflachen zu verlegen. Eine entsprechende Trasse
wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Weiter befindet sich im Geltungsbereich eine erdverlegte Telekommunikationsleitungen der
Deutschen Telekom. Dies diente urspringlich dem Anschluss der ehemaligen Gartnerei. Die

Leitung ist im Zuge der ErschlieRung des Baugebietes entsprechend zuriickzubauen.

Stromversorgung

Die Versorgung des Quartiers soll grundséatzlich Gber den kommunalen Stromversorger (Ener-
gieversorgung Lohr-Karlstadt und Umgebung GmbH & Co. KG) erfolgen. Entsprechende Strom-
leitungen sind hierbei in die geplanten Verkehrsflachen zu verlegen. Eine entsprechende Trasse
wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Weiter wurde eine Versor-

gungsflache fur einen Trafo-Standort festgesetzt.

227324
Seite 44 von 65



5.10

Zusatzlich will der Vorhabentrager einen Teil der Gebaudedacher mit Photovoltaikanlagen ver-

sehen. Hierzu wird auf die Ausfliihrungen im Energiekonzept in Anlage 01.7.1 verwiesen.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung soll gemaf Energiekonzept (siehe Anlage 01.7.1) Gber dezentrale Luft-
Wasser-Warmepumpen erfolgen. Zusatzlich soll zwischen den Gebduden G4 und G5 eine
Technikzentrale mit einer zentralen Luft-Wasser-Warmepumpeneinheit errichtet werden. Im
Planteil des Bebauungsplanes ist eine entsprechende Versorgungsflache festgesetzt. Die zent-
rale Luft-Wasser-Warmepumpeneinheit wird gemal Energiekonzept Uber die geplante Freifla-
chen-Photovoltaikanlage im ostlichen Teil des Geltungsbereiches sowie Uber einen Teil der
Dachflachen-Photovoltaikanlagen betrieben. Der Giberschiissige Strom soll ins Netz eingespeist

werden.

Immissionsschutz

5.10.1 Schalltechnische Untersuchung

Fur das Vorhaben wurden Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH, vom 22.03.2024 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01c) (siehe Anlage 01.1 zur Begrindung) er-
stellt. Nachfolgende Auflagen aus der Schalltechnischen Untersuchung sind im Vorhabenbezo-

genen Bebauungsplan festgesetzt:

Gebadudeanordnung und wesentliche Ausfiihrung
— Anden im IBAS-Bericht 22.13127-b01c, mit Datum vom 22.03.2024, IBAS-Anlage 4 (siehe
auch unten, Abb. 21 und 22), rot markierten Gebaudefassaden der konkret untersuchten

Gebaudeanordnungen dirfen keine Immissionsorte im Sinne der TA-Larm ausgefihrt wer-
den.
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Abb. 21: Auszug aus der Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, vom
22.03.2023 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01c), IBAS-Anlage 5: Beurteilungspegel Gewerbeldrm
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Abb. 22: Auszug aus der Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, vom
22.03.2023 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01c), IBAS-Anlage 5: Beurteilungspegel Gewerbeldrm
Nachtzeit
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— Die Gebaude G4 und G5 sowie die nachfolgend beschriebenen Schallschutzwénde sind vor

Inbetriebnahme der restlichen Gebaude zu errichten.

Abb. 23: Auszug der Schalltechnischen Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, vom
22.03.2024 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01c), IBAS-Abbildung 5: erforderliche Schallschutzmaf3nah-
men

Beim Gebaude G5 dirfen an den blau markierten Fassaden keine Tiren und Fenster angeord-
net werden, die direkt in schutzbedurftige Aufenthaltsraume fihren. Fenster von Nebenraumen
(z. B. Abstellrdume, Bader, Kochkiichen, usw.) sind zulassig. Wandflachen von schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraumen kdnnen auch hier angeordnet werden. Das Geb&ude G5 ist mit einer
Hohe von H = 165,80 m 4. NN auszufuhren.

Die in der obigen Abbildung (siehe Abb. 23) rot markierten Fassaden des Parkhauses G4 ist
geschlossen und fugendicht auszufihren. An der Nordwestfassade ist lediglich die Ein- und
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Ausfahrt zulassig. Das Parkhaus ist mit einer Gebaudehéhe von H = 166,25 m 0. NN auszufih-

ren.

Sudlich des Parkhauses G4 ist eine geschlossene Schallschutzwand [1] auszufuhren. Die
Schallschutzwand muss bis zu einer H6he von H = 165,50 m 0. NN gefuihrt werden und schall-

technisch dicht an das Parkhaus anschlie3en.

Zwischen dem Parkhaus G4 und dem Apartmentgebaude G5 ist eine geschlossene Schall-
schutzwand [2] auszufuihren. Die Schallschutzwand muss bis zu einer H6he von H = 164,20 m
0. NN gefuhrt werden und schalltechnisch dicht an das Parkhaus und an das Apartmentgebaude
anschliel3en.

Beim Apartmentgebdude G5 ist eine geschlossene Schallschutzwand [3] mit einer Breite von B

= 1 m Uber alle Geschosse auszufiihren (z. B. seitliche Wand der Balkone).

Beim Gebéaude G1 ist eine Schallschutzwand [4] zur Schallminderung fur das Staffelgeschoss

vorzusehen, die Wand ist hierbei bis tUber die Oberkante der Fenster zu flhren.

Die angefuhrten Schallschutzwande mussen ein bewertetes Schalldamm-Mal3 von Rw = 20 dB

besitzen sowie fugendicht ausgefuhrt werden.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen die nach
auf3en abschlieBenden Bauteile so auszufiihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R‘w,ges gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe
Januar 2018, Teil 1 ,Mindestanforderungen®, sowie Teil 2 ,Rechnerische Nachweise der Erflil-

lung der Anforderungen® (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fir Normung e. V.) erfillen.

far Aufenthaltsrdume in
Wohnungen, Gruppenraume fur Bdroraume
im Kindergarten, etc.

Anforderung gem. DIN
4109:

gesamtes bewertetes
Bau-Schalldamm-Maf} La—30 La—35
R'wgesin dB

Hierbei ist La der maf3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109:2018-01.

Mindestens einzuhalten ist R‘w ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Gruppenrdume

des Kindergartens, Burordume.

Bei Schlafrdumen (darunter fallen auch Géastezimmer und Kinderzimmer) sind schallgedammte

fensterunabhangige Luftungseinrichtungen vorzusehen, mit denen eine ausreichende
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Beluftung (Nennliftung) bei geschlossenen Fenstern sichergestellt wird. Die Schallddmmung
der Luftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRle R'wges sind in Abh&ngigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflache eines Raumes Ss zur

Grundflache des Raumes Sc mit dem Korrekturwert Ka. zu korrigieren.

Hinweise

- Die maf3geblichen resultierenden AuRenlarmpegel La sind in der schalltechnischen Unter-
suchung, IBAS-Bericht Nr. 22.13127-b01c, vom 22.03.2024, IBAS-Anlagen 6.1 und 6.2,
dargestellit:

Aultrag:  2213127-601c  Anlage: 6.1
Projekl:  Wohnanlage alte Gértnerel

P Bauleitplanung

£1om: Lohr am Main

) ImaBgeblicher AuBenlarmpegel La
Z1nach DIN 4109-1:2018-01

& far zur Tagzeit genuizte Raume
.| (z. B. Wohnzimmer, Biiros,
H Gruppenrdume, usw.)

H Legende

—— Linienquelle

EZ2 Fidchenauelle

£] — vert. Fiachenquelle
— Stiake

| ® Kreuzng

£ EZQ Haus

#] —— schim

2] = Haheniinie

21 ® Immissionspunkt

@  Hausbeurteilung

i Pegel dB(A)

>=40.0
»= 60.0
>= 80.0
>=100.0

I

MaBstab 1:750
{im Orignal)

Abb. 24: Auszug aus der Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
vom 16.01.2024 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01b), Anlagen 6.1: mafRRgebliche Aul3enlarmpegel
fur die zur Tagzeit genutzten Raume
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Auftrag:  22.13127-601c  Anlage: 6.2
Projekl:  Wohnanlage alte Gérinerei
Bauleitplanung

ot Lohr am Main

) [mangeblicher AuBenlarmpegel La
#1nach DIN 4109-1:2018-01

‘\ = “;“ ﬁj’/ \ .
) _{ ) \ [ p— 8. Schlaf
- ‘~ ,\ (/{///////%////// { r )':rnd:rz:wrri:rrr,‘e(:i(ézstez\mm:l,zl‘:;‘:/‘?

H Legende

FZ3 Flachenquelle

Bl — ven. Fiichenquelle
H] — straBe

| B Kreuzung

£ £ Haus

# —— schim

2] = Honenlinie

151 ® Immissionspunkt
@  Hausbeurteilung

_ ¥ Pegel dB(A)

£] M -= 400
F C_»=600
| I = 80.0
H = >= 1000

MaBstab 1:750
m arigraly

Abb. 25: Auszug aus der Schalltechnische Untersuchungen von IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
vom 16.01.2024 (Bericht-Nr.: 22.13127-b01b), Anlagen 6.2: mafRgebliche AuRenlarmpegel
fur Schlafrdume

- Auf dem Stadtwerkgrundstiick ist ein Carport [5] mit einer Lange von | = 12,5 m und einer
Hohe (Sldseite) von h = 4,0 m vorzusehen. Die nordliche Wand (geschlossen) kann tiefer
ausgefuhrt werden, die westliche Seitenwand ist ebenfalls zu verschlieen. Die Lage kann
dem IBAS-Bericht Nr. 22.13127-b01c, vom 22.03.2024, IBAS-Anlage 3.2 entnommen wer-
den.

5.10.2 Blendgutachten

Fir das Vorhaben der geplanten Freiflachenphotovoltaik-Anlage wurde eine Untersuchung zu
moglichen Blendwirkungen durch die Wolfel Engineering GmbH + Co. KG, vom 29.01.2024
(siehe Anlage 01.8 zur Begriindung) erstellt. Im Ergebnis wurde folgende Bewertung durch das
Gutachten zusammengefasst:

»Aus dem Betrieb der geplanten Freiflachen-Photovoltaikanlage ist mit der gemaf Kapitel 4 zu
Grunde gelegten Anlagengeometrie in der Nachbarschaft keine erhebliche Belastigung im
Sinne der LAI-Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung der Lichtimmissionen durch
Sonnenlicht-Reflexions-Immissionen zu erwarten.

Ergeben sich im Laufe der weiteren Planungen Anderungen der Anlagengeometrie (Ausrich-

tung und Anordnung der Module) sind die Berechnungen anzupassen und zu aktualisieren.
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5.11

5.11.1

Planungen, Nutzungsregelungen, MalBnahmen und Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Grinordnerische Mallnahmen und Flachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25
BauGB)

Erhaltungsgebot — Einzelbaum (8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)
Der bestehende standortgerechte Walnussbaum alter Auspragung (BNT B313) weist eine hohe

naturschutzfachliche Bedeutung auf und wurde somit zum Erhalt festgesetzt. Er 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, Stammum-

fang 25 — 30 cm zu verwenden.

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

Somit kdnnen auch wertvolle Lebensstatten fur Tierarten und positive Effekte auf das Stadtklima
und das Stadtbild gesichert werden.

Alle anderen Einzelbdume und Geholzbestande im Plangebiet weisen eine geringe bis mittlere
naturschutzfachliche Bedeutung auf, sodass auch aufgrund der planerischen Vorgaben auf ei-
nen Erhalt verzichtet wird.

Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die nicht Gberbauten privaten Grundstticksflachen sind, soweit sie nicht fuir die Herrichtung von

z.B. Zuwegen, Zufahrten, Terrassen, Stellplatzen und notwendigen Nebenanlagen bendotigt
werden, zu begrunen und gartnerisch zu unterhalten. Kunstrasen sowie grof3flachig mit Steinen
bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflan-
zen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sog. Schottergarten), sind nicht zulassig.

Die Festsetzung dient einer qualitativen Gestaltung der Freiflachen sowie der Reduzierung der
Versiegelung. Bei der Neuanlage von Griinflachen, sollen diese 6kologisch wertvoll gestaltet
werden, sodass hierdurch Lebensrdume fur Tierarten erhalten bzw. neu geschaffen werden
kénnen. Kunstrasen und Schottergérten bieten Tieren und Pflanzen weder Nahrung noch Le-
bensraum und sind deshalb nicht zulassig. Zudem wirken sich offene begriinte und bepflanzte

Flachen positiv auf das Stadtklima, den Wasserhaushalt und das Stadtbild aus.

Im Bereich der Freiflachenphotovoltaikanlage ist die Anlagenflache mit einer standortgerechten,
gebietseigenen Saatgutmischung des Ursprungsgebietes 21 ,Hessisches Bergland® anzusden
und als Extensivgrunland zu entwickeln. Die Artzusammensetzung des Saatgutes ist vorab mit

der Unteren Naturschutzbehoérde des Landratsamtes Main-Spessart abzustimmen. Die Flache
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ist durch ein- bis zweischirige Mahd (Einsatz von insektenfreundlichen Mahwerk, Schnitthhe
10 cm) mit Entfernung des Mahguts oder durch standortangepasste Beweidung extensiv zu
pflegen. Das Mulchen und der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden, Bioziden und Rodentizi-

den ist unzulassig.

Die Festsetzung dient einer 6kologisch hochwertigen Gestaltung und Pflege der Anlagenflache,
sodass neue Lebensraume fir Tier- und Pflanzenarten geschaffen werden kdnnen. Die Ver-
wendung von gebietseigenem Saatgut tragt zum Erhalt der biologischen Vielfalt bei. Zudem
kann durch eine 6kologisch hochwertige Begriinung eine tibermafige Aufheizung und Erosion

der Flache vermieden werden.

Einzelpflanzgebote (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Folgende Einzelpflanzgebote sind festgesetzt:

Anpflanzen Einzelbaume — Griinanlagen:
Innerhalb der stralRenabgewandten Grinflachen sind, wie im Bebauungsplan festgesetzt,
12 standortgerechte mittel- bis grol3kronige Laubb&dume gemaf Artenliste 1 in den Pflanzquali-

taten Hochstamm mind. 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 zu pflanzen.

Anpflanzen Einzelbdume — StralRenraum, Stellplatze:
Entlang der Stra3e und im Bereich der Stellplatze sind, wie im Bebauungsplan festgesetzt,
15 standortgerechte kleinkronige (Sé&ulen-)StraBenbdume gemalR der Artenliste 2 in den

Pflanzqualitaten 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 Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fur Strallen und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere
Abschnitt 6, zu beachten.

Die Einzelpflanzgebote dienen zu Durchgriinung des Baugebietes und zur Schaffung neuer Le-
bensstatten fir Tierarten. Zudem speichern Stadtbaume klimaschadliches Kohlendioxid, liefern
Sauerstoff, kiihlen und reinigen die Luft, spenden Schatten an hei3en Tagen, dampfen Umge-

bungslarm und wirken sich positiv auf das Stadtbild sowie die menschliche Gesundheit aus.

Flachenpflanzgebote (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen sind 1-reihige freiwachsende Strauchhecken gemafR Pflanz-
schema P1 oder alternativ 1-reihige Schnitthecken aus Carpinus betulus (Hainbuche) oder Li-

gustrum vulgare (Liguster) gemaR Pflanzschema P2 anzupflanzen. Es sind ausschlieRlich
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standortgerechte und gebietseigene Straucher (Vorkommensgebiet 4.1 Westdeutsches Berg-

land, Spessart-Rhdn-Region) gemal der Artenliste 3 zu verwenden.

Pflanzschema P1 Pflanzschema P2
1-reihige freiwachsende Strauchhecke 1-reihige Schnitthecke aus Carpinus betulus (Cb)
(siehe Artenliste 3 unter Ziffer 2.5) oder Ligustrum vulgare (Lv)

| E.

= g

& &

N _EN_ = _=EN_ = _=EE_ ==
10,5

Xafvy = Strducher gegeneinander austauschbar, baw.
abwechselnd zu verwenden

Abb. 26: Pflanzschema P1 fiur 1-reihige freiwachsende Strauchhecke und P2 fur 1-reihige Schnitthecke

Die festgesetzten Flachenpflanzgebote dienen als Eingriinung entlang der stidlichen und 6stli-
chen Grenze des Urbanen Gebietes und gleichzeitig als Abgrenzung bzw. Sichtschutz zur an-
grenzenden Bebauung. Zudem werten sie das Stadtbild auf, wirken sich positiv auf das Stadt-

klima aus und es koénnen hierdurch neue Lebensraume flr Tierarten geschaffen werden.

Die gepflanzten Hecken sollten zur Wahrung des Grenzabstandes entsprechend des aktuellen
Nachbarrechts gemaR des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) nicht hdher als 2 m wachsen und
sind entsprechend zuriickzuschneiden. Prinzipiell sind freiwachsende Hecken zu bevorzugen.
Entsprechend der tatséachlichen Platzverhéltnisse vor Ort kdnnen aber auch 1 m breite Schnitt-
hecken aus schnittvertraglichen Arten wie Carpinus betulus (Hainbuche) oder Ligustrum vulgare

(Liguster) gewahlt werden. Hierflr ist ein beidseitiger Pflegestreifen von 0,5 m nétig.
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In ndrdlicher Richtung zur Feuerwehr und in westlicher Richtung zur Wombacher Stral3e sind

aus Platzgriinden keine Eingrinungen maoglich.

Hinweis zu Pflanzabstanden

In den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist als Hinweis aufgenommen, dass bei allen Pflan-
zungen die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstrégers sowie die Grenzabstéande entspre-
chend des aktuellen Nachbarrechts gemaf des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) i.V.m. dem
Gesetz zur Ausfuhrung des Burgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) zu beriicksichtigen sind. Die
regelmaRige Pflege (Ruckschnitt) der Heckenpflanzungen ist durch den Bauherren sicher zu

stellen. Der Hinweis gilt fiir die Einzelpflanzgebote sowie Flachenpflanzgebote.

PflegemalRnahmen

Samtliche Pflanzungen und Grinflachen entsprechend den Punkten 2.2 und 2.3 sind vom
Grundstuickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Bei
Ausféllen gilt: ausgefallene Baume, deren Stiickzahl festgesetzt ist, sind innerhalb eines Jahres
zu ersetzen. Fur die restlichen Pflanzungen gilt: Ausfélle von mehr als 10 % sind innerhalb eines
Jahres zu ersetzen.

Dies dient zur Sicherung der vorgenommenen Pflanzungen.

Auswahlliste standortgerechter Gehélzarten

Um eine sachgemalie, qualitativ hochwertige Bepflanzung des Baugebietes zu gewahrleisten
sind geeignete standortgerechte Gehdlzarten entsprechend der Artenlisten zu verwenden. Die
Artenlisten stellen eine Auswahl an geeigneten standortgerechten Gehdlzen dar und kénnen
durch weitere standortgerechte Gehdlze ergdnzt werden. Zur Bepflanzung der Stellplatzanla-
gen und im StrafRenraum sind, auch aufgrund des geringen Platzangebotes, kleinkronige klima-
robuste Stadtbdaume sog. Zukunftsbaume zu wahlen (Artenliste 2). Dies sind Baumarten, die
beispielsweise starken Frost, Trockenheit und Hitze gut ertragen. Im Bereich der Griinanlagen
und der Spielplatze besteht ein gréReres Platzangebot, sodass mittel- bis grof3kronige Laub-
baume auch heimischer Herkunft verwendet werden kénnen (Artenliste 1). Eine gewisse Ro-
bustheit der Baumart gegentber Klimaveranderungen ist hierbei ebenfalls zu beachten (ggf.
Auswahl Zukunftsbaume).

Fur die einreihigen Heckenpflanzungen wurden im Hinblick auf die geringen Platzverhaltnisse
zum Nachbargrundstiick eher schmal und niedrig wachsende Straucher gewahlt (Artenliste 3).
Auch fir die dstliche Eingrinung sind niedrig wachsende Straucher zu verwenden, um eine

Beschattung der PV-Anlage zu vermeiden.

Artenliste 1: mittel- bis groRkronige Laubgeholze

H = heimische Arten gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 4.1 Westdeutsches Berg-
land, Spessart-Rhdn-Region)

Z = Zukunftsbaume (klimatolerante Laubb&ume)
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PflanzmindestgrofRe: 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 4
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
Artenliste 2: standortgerechte, kleinkronige StralRenbaume

Z = Zukunftsbaume (klimatolerante Laubbaume)

Pflanzmindestgré3e: Hochstamm, 3xv, StU 18-20

Acer Campestre ,Elsrijk’ Feldahorn ,Elsrijk’ 4
Acer campestre ,Huibers Elegant’ Feldahorn 'Huibers Elegant' 4
Acer monspessulanum Franzdsischer Ahorn Z
Amelanchier arborea ,Robin Hill* Felsenbirne ,Robin Hill‘ z
Carpinus betulus 'Frans Fontaine' Saulen-Hainbuche Z
Cercis siliquastrum Gemeiner Judasbaum Z
Crataegus monogyna ,Stricta’ Saulenweifldorn ,Stricta’ 4
Eriolobus trilobatus Dreilappiger Apfel 4
Fraxinus excelsior ,Globosa’ Kugelesche 4
Fraxinus ornus ,Mecsek' Kugelférmige Blumenesche Z
Malus-Hybride ,Evereste' Zierapfel Z
Sorbus aria ,Magnifica’ Mehlbeere z

Artenliste 3: Straucher fiir Schnitthecken und freiwachsende Hecken

gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 4.1 Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhon-Re-
gion)

PflanzmindestgroR3e: Str 2xv, h 60-100

Ao Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne
Cb  Carpinus betulus Hainbuche

Cl Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weil3dorn
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5.11.2

Cm Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn
Ee Euonymus europaeus Pfaffenhltchen

Lv Ligustrum vulgare Liguster

Lx  Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Ps  Prunus spinosa Schlehe

Ro Rosa canina Hunds-Rose

Vo  Viburnum opulus Gewohnl. Schneeball

Vollzugsfristen
Festgesetzte BegriinungsmafRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Bau-

maflnahmen abzuschlielRen.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen
Um das Ausldsen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG (Fassung vom 29.07.2009) zu vermeiden, sind artenschutzrechtliche Vermei-

dungsmafinahmen notwendig.
Entsprechende MaflRnhahmen zur Vermeidung sind im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (An-
lage 01.2) formuliert und im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Hinweise folgendermal3en

aufgenommen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Umweltauswirkungen

V1 — Rodungszeiten beachten

Zum Schutz von gehdlz- und freibritenden Vogelarten sind notwendige Rodungsarbeiten au-
Rerhalb der Nestbau-, Lege-, Brut- und Aufzuchtszeit, ausschlieRlich zwischen dem 1. Novem-
ber und 28. Februar, durchzufuhren.

V2 — Umhangen Vogelkasten

Der an einem Bestandsbaum vorhandene Vogelkasten wird auf3erhalb der Brutzeit im Zeitraum
01.November — 28.Februar vor einer Fallung des Baumes an einen auf dem Planungsgebiet
erhalten bleibenden Baum umgehangt.

Bei Umsetzung der MaRnahmen kdnnen Beeintrachtigungen von Gehdlzbritern minimiert wer-
den, sodass keine VerstdRe gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG zu erwarten

sind.
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5.12
5.12.1

5.12.2

5.12.3

5.12.4

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung

Décher sind als Flachdach (FD) mit einer Dachneigung bis max. 5° zuléassig. Die Dacher sind
zwingend zu begriinen.

Das Niederschlagswasser ist auf den festgesetzten Dachbegriinungen so weit wie mdglich zu-

rickzuhalten.

Die Festsetzung wurde entsprechend dem geplanten Vorhaben festgesetzt. Die einheitliche
Dachgestaltung trégt zur stédtebaulichen Gestaltung des Plangebietes bei. Gleichzeitig leisten
begriinte Dacher einen wichtigen Beitrag zur Ruckhaltung und verzégerten Ableitung von Re-

genwasser.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen
zulassig.

Die Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen begriindet sich einerseits in der
Wichtigkeit fUr eine nachhaltige Energieversorgung sowie dem Energiekonzept des Vorhaben-
tragers (siehe Anlage 01.7.1).

Einfriedungen

Einfriedungen sind zulassig. Sie sind als hinterpflanzte Zaune bis zu einer Héhe von max. 1,80
m auszufihren. Dabei sind die Einfriedungen ohne Sockel auszufiihren, um Kleintieren Durch-
schlupf zu ermdglichen. Ein Mindestabstand der Einfriedung zum Boden von 15 cm ist zu ge-

wahrleisten.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen tragt einerseits zu einer einheitlichen und
stadtebaulich attraktiven Gestaltung im Geltungsbereich bei. Andererseits werden Aspekte des

Artenschutzes bericksichtigt.

Wasserdurchlassige Belage

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

Wasserdurchlassige Belage werden wie folgt definiert: Versickerungsféhige Flachenbefestigun-
gen sind nach dem gultigen "Merkblatt fiir versickerungsfahige Verkehrsflachen" der FGSV

(Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen e.V.) bzw. der ,Richtlinie fur Planung,
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5.125

6.1

Bau und Instandhaltung von begriinbaren Flachenbefestigungen® der FLL (Forschungsgesell-

schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) herzustellen und zu unterhalten.

Die Festsetzung zur Ausgestaltung der Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen,

dient dazu einen Teil des anfallenden Regenwassers vor Ort wieder in Versickerung zu bringen.

Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
Im Baufeld vorhandene Leitungen sind zu verlegen bzw. zurtickzubauen. Geplante neue Ver-

und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Die Festsetzung regelt einerseits den Umgang mit bestehenden Leitungen und soll andererseits
zu einer attraktiven stadtebaulichen Gestaltung - ohne stérende oberirdische Leitung - beitra-

gen.

Wesentliche Abwéagungsgesichtspunkte
GemaR § 1 Abs. 6 BauGB sowie § 1a Abs. 2 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebau-

ungsplanen insbesondere die folgenden Belange in der Abwagung zu berlcksichtigen:

Umweltprifung § 2 Abs. 4 BauGB

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB aufgestellt. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 813 Abs. 3
Satz 1 BauGB entsprechend. So wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Die das Plan-
gebiet betreffenden Umweltbelange wurden durch die Erstellung von Fachgutachten (u.a. Ar-
tenschutz, Immissionsschutz, Baugrunderkundung) hinreichend beriicksichtigt. Ein Ausgleich
erheblicher Beeintrachtigungen ist nicht erforderlich, da bei einer Grundflache von weniger als
20.000 Quadratmetern Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléassig gelten.

Eine Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung zur
Uberschlagigen Prifung von voraussichtlichen Umweltauswirkungen, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der Abwéagung zu bericksichtigen waren, kommt nicht zur Anwendung, da der Gel-

tungsbereich mit ca.1,05 ha unter dem Schwellenwert von 20.000 Quadratmetern liegt.
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6.2

6.3

6.4

Umweltschutz

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund- und Boden umgegan-
gen werden. Dabei nennt das Baugesetzbuch neben dem Vorrang der Innenentwicklung vor
allem eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3. Weiter sollen u.a.
landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die vorliegende Planung bertcksichtigt dies dahingehend, da es sich hier um die Nachnutzung
des Standortes einer ehemaligen Gartnerei (bestehendes Innenentwicklungspotenzial) handelt.
Die verdichtete Planung erméglicht eine optimale Ausnutzung der verfiigbaren Flachen und
stellt somit eine flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsform dar.
Daruber hinaus sollen geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Bauleitplanung berticksichtigt
werden. Dies gilt insbesondere flr die Auswirkungen auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt.

Hierzu wird auf die vorgenannten Ausfihrungen zu Kap. 6.1 verwiesen.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kli-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die verdichtete Planung erméglicht eine optimale Ausnutzung der verfligbaren Flachen und
stellt somit eine flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsform dar. Weiter
tragen Festsetzungen zur nachhaltigen Energieversorgung (u.a. Freiflachen-Photovoltaik) so-
wie der nachhaltigen Ausgestaltung des Baugebietes (u.a. Durchgriinung, Verwendung was-
serdurchlassiger Materialien) zur Berlicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes bei.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Gemald Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, flr Bau und Verkehr vom
25.07.2014 ist in der Bauleitplanung bzgl. des Larmschutzes die Planungsleitlinie der ,Siche-
rung einer menschenwirdigen Umwelt* (§ 1 Abs. 5 Satz 2) zu beachten. Diese erfordert eine
an der Larmvorsorge orientierte Bauleitplanung, deren Ziel es ist Larmbelastungen so weit wie
moglich zu vermeiden und planerische Instrumentarien zur Bewéltigung prognostizierter Larm-
schutzkonflikte einzusetzen. Daraus leitet sich gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unmittelbar der
Planungsgrundsatz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“ ab. So sind im Rahmen der
Larmvorsorge gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Den Larmschutz be-

ricksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umweltschutzes® (§ 1 Abs. 6 Nr.
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6.5

6.6

7) und damit samtliche Aspekte, denen sich der Mensch innerhalb des Plangebiets und seines

Wirkungsbereichs ausgesetzt sieht und wie sich diese Emissionen vermeiden lassen.

Nordlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich der Stadtbauhof. Weiterhin grenzt
unmittelbar das Feuerwehrgeratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Lohr an. Ostlich ist als we-
sentliche Gewerbelédrmeinwirkung die Firma Seubert Rohstoffhandel angesiedelt. Unmittelbar
sudlich grenzt das Betriebsgebdude der Stadtwerke Lohr an. In eine Entfernung von > 125 m
sind zudem diverse Industrie- und Gewerbegebietsflachen gelegen. Weiterhin befinden sich
Ostlich die West-, Siid- und Osttangenten sowie westlich angrenzend die ,Wombacher Stral3e”.
Somit wurden im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren detaillierte schalltechnische
Untersuchungen zu den auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrs- aber auch Gewerbe-
larmimmissionen durchgefihrt. Die schalltechnischen Untersuchungen liegen der Begriindung
als Anlage 01.1 bei. Gemaf den Ergebnissen des Gutachtens kann unter Beachtung entspre-
chender SchallschutzmaRhahmen eine schutzbedirftige Bebauung mit dem Gebietscharakter
eines urbanen Gebietes errichtet werden. Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen unter Kapitel

5.10 hingewiesen.

Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

Der Grundsatz des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und
die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung zu bertick-
sichtigen sind, wird durch die vorliegende Planung wie folgt bertcksichtigt.

So beinhaltet die vorliegende Planung den Neubau von Geschosswohnungsbau. Dieser stellt
eine, im Hinblick auf eine der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, notwen-
dige und nachgefragte Ergédnzung zum bestehenden Wohnraumangebot in der Stadt Lohr am
Main dar. So bertcksichtigt die vorliegende Planung auch die Wohnbedirfnisse der Bevdlke-
rungsgruppen und Haushaltstypen, die durch den wohnungsmarktprdgenden Einfamilienhaus-
bestand nicht berlicksichtigt werden. Dies erméglicht die Schaffung von Wohnraum fur alle Ge-

nerationen und unterschiedliche Lebenslagen.

Soziale und kulturelle Bediurfnisse der Bevdlkerung

Die Belange der sozialen und kulturelle Bedirfnisse der Bevoélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)
sowie des Bildungswesens und Belange von Sport, Freizeit und Erholung (8§ 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB) werden durch die Planung dahingehend beriicksichtigt, dass im Plangebiet eine Kin-

dertageseinrichtung realisiert werden soll.
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6.7

6.8

6.9

6.10

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
dener Ortsteile gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB werden dahingehend beriicksichtigt, dass es sich
bei der Planung um die Nachnutzung des Standortes einer ehemaligen Gartnerei handelt (be-
stehendes Innenentwicklungspotenzial). Die Entwicklung des ehem. Gartnereigelandes zu ei-
nem urbanen Quartier starkt den Wohnstandort zwischen dem Ortsteil Wombach und der Kern-
stadt und entspricht den stédtebaulichen Entwicklungszielen der Innenentwicklung. Die Planung
tragt dementsprechend zur bedarfsorientierten und stédtebaulich qualitativen Fortentwicklung

des stidlichen Stadtgebietes von Lohr am Main bei.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerte Ortsteile, StrafRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes

Denkmalschutzrechtliche Belange (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht berthrt. Es befinden sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich. Auf der gegen-
Uberliegenden StraRenseite der Wombacher Stral3e befindet sich lediglich ein Bildstock (D-6-
77-155-181) in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet. Dieser wird durch das geplante
Baugebiet aber nicht negativ beeintrachtigt.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Ein Hinweis zur Sicherung von obertagig nicht mehr sicht-
baren Bodendenkmaélern, die im Rahmen von Bauarbeiten entdeckt werden kdnnten, wurde in

den Bebauungsplan aufgenommen.

Belange der Kirchen und Religionsgemeinschaften
Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB) sind von der vor-

liegenden Planung nicht betroffen.

Belange der Wirtschaft
Die Belange der Wirtschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB werden von der vorliegenden Planung
dahingehend berlcksichtigt, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan in seiner Nutzungs-

mischung ebenfalls Flachen fir gewerbliche Nutzungen vorsieht.
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6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

Belange der Land- und Forstwirtschaft
Durch die vorliegende Planung sind weder die Belange der Forstwirtschaft noch die der Land-
wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB) unmittelbar betroffen, da es sich bei der Planung um die

Nachverdichtung eines bereits bestehenden Siedlungsbereiches handelt.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Belange zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c
BauGB) werden von der vorliegenden Planung dahingehend berticksichtigt, dass der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan in seiner Nutzungsmischung ebenfalls Flachen fir gewerbliche

Nutzungen vorsieht.

Belange des Post- und Telekommunikationswesen

Entlang der Wombacher Stral3e verlaufen Telekommunikationsleitungen der Deutschen Tele-
kom. Dementsprechend kann im Rahmen der ErschlieBung ein Anschluss an das Telekommu-
nikationsnetz mit der Telekom abgestimmt werden. Weiter wird das Plangebiet verkehrlich an
die Wombacher Straf3e angeschlossen. Die Belange des Postwesens (Zustellung von Sendun-
gen) sowie des Telekommunikationswesen sind damit ausreichend beriicksichtigt (8§ 1 Abs. 6
Nr. 8d BauGB).

Versorgung mit Energie und Wasser, einschliel3lich Versorgungssicherheit
Das Plangebiet kann an die notwendigen ortlichen Versorgungsnetze von Energie und Wasser
angeschlossen werden (8§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB). Darliber hinaus ist eine z.T. eigensténdige

Energieversorgung durch Photovoltaik vorgesehen.

Sicherung von Rohstoffvorkommen
Im Regionalplan sind fir das Plangebiet weder Vorbehalts- noch Vorranggebiete zum Rohstoff-

abbau verzeichnet, entsprechende Belange sind somit nicht betroffen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8f BauGB).

Belange des Personen- und Guterverkehrs, Mobilitat der Bevélkerung

Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB) sind dahingehend berlicksichtigt, dass das Plangebiet bereits an alle vorhandenen 6rt-
lichen Verkehrsinfrastrukturen angeschlossen ist. Der ortliche OPNV (Linienbus) ist fuBlaufig

und nah erreichbar.

227324
Seite 62 von 65



6.17

6.18

6.19

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von

Militarliegenschaften
Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) liegen nach aktu-

ellem Kenntnisstand nicht vor.

Ergebnisse stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Die Stadt Lohr am Main verfligt Uber ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (I-
SEK) aus dem Jahr 2012. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt dabei aber aul3er-
halb des raumlichen Betrachtungsraumes des ISEK. Somit sind Belange stadtebaulicher Ent-
wicklungskonzepte nicht unmittelbar betroffen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB). Dennoch finden sich
in den Leitlinien der Innenstadtentwicklung zu ,Bildung, Soziales, Wohnen* folgende Ziele, die
in der Nutzungsmischung des vorliegenden Bebauungsplanes in Verbindung mit dem geplanten
Geschosswohnungsbau Berlcksichtigung finden:

o _Eine Auswirkung des demographischen Wandels spiegelt sich in der Nachfrage nach
speziellem Wohnraum wider. Wir begreifen das Potenzial der Innenstadt als Chance
zur Schaffung attraktiver Wohnformen flir unterschiedliche Lebensbereiche.”

e Wir wollen die Stadt Lohr als Wohnstandort fir Jung und Alt (Stadt fir Generationen)

starken. Wir wollen deshalb familien- und seniorengerechte Strukturen weiter férdern

[L..]"

Weiter verfugt die Stadt Lohr am Main ber einen Verkehrsentwicklungsplan aus dem Jahr
2022. Dieser schlagt im Bereich des Plangebietes des Vorhabenbezogenen aber keine konkre-

ten MafRnahmen vor.

Belange des Hochwasserschutzes

Die Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) werden dahingehend beruhrt,
dass das Uberschwemmungsgebiet sowie die Hochwassergefahrenflache des Mains das Plan-
gebiet berihren. Dementsprechend liegt eine ca. 1.815 m2 grof3e Teilflache des Geltungsberei-
ches im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Mains. In diesem Teilbe-
reich wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung die Errichtung einer Freiflachen-
Photovoltaikanlage vorgesehen. Unter Beachtung des § 78 Abs. 2 WHG kann solch eine Anlage
ausnahmsweise auch in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet realisiert werden. Hier-
fur ist eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich und zu beantragen. Dabei
sind die Anforderungen des § 78 Abs. 2 WHG zu beachten. Auf die hierzu unter Kap. 2.4.1
vertiefend ausgefuhrten Angaben wird hingewiesen.

Weiter liegt der Geltungsbereich mit ca. 0,8 ha in der Hochwassergefahrenflachen HQEexwrem des
Mains. Fir das HQEexrem Wird nach Angaben des Wasserwirtschaftsamtes eine grobe Schatzung

von 154,78 m . NN benannt. Fir das HQ100 wurde die H6he von 153,34 m . NN beziffert. Das

227324
Seite 63 von 65



6.20

6.21

Wasserwirtschaftsamt empfiehlt einen Sicherheitszuschlag von mind. 0,25 m tber dem HQ100
fur die Hoheneinstellung der Oberkante FertigfuBboden EG der Gebaude (= 153,59 m . NN).
Die Hoheneinstellung der Oberkante FertigfuBboden EG wird somit in den textlichen Festset-

zungen zum Bebauungsplan auf mind. 153,59 0. NN festgelegt.

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung
Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung (8 1 Abs. 6 Nr. 13

BauGB) sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen

Da es sich bei der Planung um die Nachverdichtung eines brachgefallenen, innerértlichen Gart-
nereistandortes handelt, werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen und versiegelt.
Gleichzeitig wurden Festsetzungen zur Gestaltung und Versiegelung der nicht tiberbauten Fla-
chen getroffen. Im Bebauungsplan sind Grunflachen fur geplanten Nutzungen vorgesehen. Der
Belang einer ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen wird somit Rechnung getra-
gen (8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB).

Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 1,08 ha. Die Flache

gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %
Grole des Geltungsbereichs 10.760 m2  100,0 %
. Urbanes Gebiet (MU) — G1, G2, G3, G4 und G5 5.831 m2 54,2 %
davon innerhalb der Baugrenzen 3.616 m? 33,6 %
. Urbanes Gebiet (MU) — Freiflachenphotovoltaik 1.820 m2 16,9 %
davon innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen - PV 1.265 m2 11,8 %
. Verkehrsflachen 1.473 m?2 13,7 %
. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 206 m? 1,9%
. Flachen fir Versorgungsanlagen 82 m2 0,8 %
. Flachen fir Nebenanlagen - Stellplatze 447 m? 4,1 %
. Flachen fir Nebenanlagen - Mull 56 m? 0,5 %
. Flachen fir Nebenanlagen - Spielplatz 583 m? 5,4 %
.. Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, 255 m? 2,4 %
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
. Flache fur Retentionsraumausgleich 7 m? 0,1%
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8. Bodenordnerische MaBhahmen
Fur die Aufstellung des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist kein weiterer
Erwerb bzw. Tausch von Grundstiicken notwendig. Die betroffenen Grundstiicke befinden sich

im Eigentum des Vorhabentragers.

BAURCONSULT Architekten Ingenieure
Adam-Opel-StralRe 7

97437 Hal3furt

T +49 9521 696 0

HaRfurt, 08.04.2024

Markus Schlichting
Abteilung Stadtebau
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