. PLANZEICHNUNG

1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Schlossquartier”
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Il. PLANZEICHENERKLARUNG
A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

Urbanes Gebiet

Allgemeines Wohngebiet

WA

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

GRxm?

max. zuldssige Grundfldche in m?

Gebdude mit IV Geschossen, max. Wandhdhe: 13,0 m

Gebdude mit lll Geschossen, max. Wandhohe; 10,5 m

Gebdude mit Il Geschossen und Sockel, max. Wandhohe: 8,0 m

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

a abweichende Bauweise

Baugrenze

Baulinie

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

StraBenbegrenzungslinie

Ewif==

| Jrers

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Gehweg

Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung: Parkierung

5. Grinflachen, Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

©

oOffentliche Grinfléche

Pflanzgebot: StraBen-/Quartierbaum

offentliche StraBenverkehrsfldche mit Gehwegen und éffentlichen Parkmaéglichkeiten

6. Sonstige Festsetzungen
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—0—0—00 000
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Grenze des réumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Bereiche mit unterschiedlicher Wirksamkeit der Festsetzungen bei Eintrift
bestimmter Umsténde (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Umgrenzung von Fidchen flr Stellplatze
Umgrenzung von Fidchen fir Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Umgrenzung von Fidchen fir Stellpldtze, die Uberdacht werden kdnnen und deren Dach als
Balkon genutzt werden kann

Freihaltefléche Bewirtschaftung Hochwasserschutzmauer

7. Versorgungsflachen, Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

©
-

Trafostation

Blockheizkraftwerk

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1608

———————————

Flurnummer

vorhandene Flursticksgrenze

vorhandene Bebauung auBerhalb des Geltungsbereichs
vorhandene Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs
Hochwasserschutzmauer

abzubrechende Bebauung

MaBangabe inm

Wasserflache (nicht eingemessen)

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
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Hochwassergefahrenflache "Main " (HQ100)
Hochwassergefahrenfidche "Main " (HQextrem)
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Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023 MaBstab1:500
"I. RECHTSGRUNDLAGEN untergebracht werden.

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet "Main" (HQ100)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes

vom 12. August 2025 (BGBI. 12025 I Nr. 189)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
letzt gedndert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

V. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A.
1

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

1.0 Umsetzungsphasen

In den Baufeldem 1 bis 4 gelten zundchst die Festsetzungen der Umsetzungsphase 1 gemdB Planeinschrieb. Wenn die
bestehende Halle (ehem. SAF) zurickgebaut wird oder die bauliche Anlage untergeht, die Schirfe im Bereich der
Baufelder 3 und 4 sowie die geplanten Verkehrsfidchen hergestellt wurden und die Denkmalschutzbehdrde inre
Lustimmung erteilt hat, schaltet sich in den Baufeldem 1 bis 4 das Baurecht der Umsetzungsphase 2 gemaB
Planeinschrieb auf.

Festsetzungen der Umsetzungsphase T:

Baufelder 1 und 2 werden als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt, mit folgenden Nutzungen:
Baufeld 1: Wohn- sowie BUronutzung
Baufeld 2: Lager und nicht stérendes Gewerbe

f
f
Baufeld 3: ist in Umsetzungsphase 1in Baufeld 2 enthalfen, es gelten die Festsetzungen fir Baufeld 2
Baufeld 4 wird als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt mit folgender Nutzung: Quartiersparkplatz

f

Baufelder 5, 6 und 7. Es gelten die Festsetzungen fir Umbauphase 2.

Festsetzungen der Umsetzungsphase 2:

Baufelder 1 bis 6 werden als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt, mit folgenden Nutzungseinschr@nkungenen fir Baufeld
2. Quartiersgarage und nicht stérende gewerbliche Nutzungen

Im Baufeld 2 sind andere Nutzungen nur zuléssig, wenn gentgend Stellpldtze fir sdmtliche anderen Nutzungen im
Geltungsbereich, die nicht selbst ausreichend Stellpldtze schaffen kdnnen, geschaffen werden. Hieriber ist ein
Nachweis zu erbringen.

Baufeld 7 wird als Algemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

1.1 Urbanes Gebiet (MU)

Die in der Planzeichnung mit MU bezeichneten Bereiche werden nach § 6a BauNVO als Urbanes Gebiet (MU)
festgesetzt.

Luléssig sind Wohngebdude, Geschafts- und Birogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen VergnUgungsst@tten und Tankstellen werden gemdB § 1
Abs. 6 BauNVO nicht zugelassen, auch nicht ausnahmsweise. Diese Nutzungen sollen nicht in dem Gebiet

1.2 Wohngebiet (WA

Die in der Planzeichnung mit WA bezeichneten Bereiche werden nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Luléssig sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden-, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht strende Handwerksbetriebe und Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen werden gemd&B § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind auch nicht ausnahmsweise zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der max. zuldssigen Grundfldche (GR) und der
max. zuldssigen Wandhdhe (WH) sowie der maximal zul@ssigen Anzahl an Geschossen.

Die Grundfldche wird festgesetz durch Planeinschrieb mit GR und der Angabe der Fiéiche in m? die von Gebduden
Uberbaut werden darf. Hierzu zahlen explizit nicht Zuwegungen oder Stellplétze.

Die max. zulassige Wandhdhe unterscheidet sich je nach Quartier und wird mit Plansymbol festgesetzt.

Als Grundlage der Ermittlung der max. zuldssige Wandhohe (WH) ist die Oberkante der AuBenwandoberfldche
(Attika), senkrecht zur Wand gemessen zu Grunde zu legen, jeweils am tiefsten Geléndepunkt, des Gebdudes. Das
Gelénde darf innerhalb des durch diesen Bebauungsplan festgesetzten Umfangs verdndert werden. MaBgeblich ist
das vorhandene, in den Bauunterlagen dargestellte Geldnde + oder - zuldssige Abgrabungen oder Auffillungen.

T8
EE =
B e
£2
Bezugspunkt vorhandenes
Geltinde +/-
Geldndeverdnderung

Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Grundsticksflachen ( §9Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23
BauNVvO)

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die abweichende Bauweise 1dsst Baukorper mit Langen
Uber 50 m zu. Ansonsten wie offene Bauweise.

Baufeld 1 Es sind Einzelbaukérper mit Léngen Uber 50 m zuldssig. Sollfen mehrere Baukdrper errichtet werden oder der
Baukdrper durch Tellabbriche oder Grundsticksteilungen untergliedert werden, so sind die erforderlichen
Abstandfldchen einzuhalten oder mit dem Nachbam privatrechtliche Vereinbarungen Uber die Bebaubarkeit der
Grenze zu freffen. Vor- und RUckspringe in Bezug zur StraBe sind zuldssig.

Baufeld 2: Zuléssig ist nur ein Einzelbaukdrper. Beim Bestandsgebdude sind im Gegensatz zu den Neubauten
Anbauten fir ErschlieBung wie Aufziigen, Treppen und Rampen auch auBerhalb des Hauptbaukérpers zuldssig.

Baufelder 3, 4, 5 und é: Baufelder sind mit zusammenhdngenden Baukdrpern zu bebauen. Mehrere, freistehende
Einzelbaukdrper sind unzuldssig.

Baufelder 4+5: Die Baukdrper mUssen zum Main gegliedert ausgebildet werden, so dass die Kammstruktur ablesbar ist.
Hierbei ist der bemaBte Abstand von hervoriretendem Baukérper und Rucksprung mindestens herzustellen. Dieser
Abstand ist auch einzuhalten, wenn das Baufenster nicht véllig Uberbaut und die zuldssige Grundfléche nicht ganz
ausgenutzt wird.

4,

5.

6.

7.

8.

9.

Baufeld 6: Die Baugrenze zum Innenhof hin darf fir einen Laubengang Uberschritten werden. Dieser muss in Richtung
PlanstraBe B min. 1,00 m von der Gebdudeflucht der Baulinie in Richtung Baufeld 7 zurGckspringen.

Baufeld 7: Zuldssig ist nur ein Einzeloaukdrper.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baulinien- und grenzen gemaB
Planzeichnung.

Auf die Baulinien muss der Baukdrper mit der, dem StraBenraum zugewandten Gebdudeseite gebaut werden.
Abweichungen sind in der Gebdudebreite bis zu 0,50 m zuldssig. Rickspringe oder Vorspringe Uber die Baulinien
und -grenzen sind bis zu maximal 0,50 m zul@ssig. GrBere Vorspringe durch Bauteile wie Erker oder Balkone sind
nicht zuléssig.

Freistehende, angebaute, verfahrensfreie  oder  baugenehmigungspflichtige  Nebenanlagen
Gartenhduser, Carports und Garagen efc.) sind als Einzelbaukdrper unzuldssig.

Sockelgeschosse, die nicht fir Wohnungen oder gewerbliche Nutzungen genutzt werden, sind keine Vollgeschosse,
auch wenn sie Uber das, nach der Bauordnung gultige MaB Uber die Erdoberfléche ragen. Die Oberkante der
Erdgeschosse darf generell nicht hdher als 1,60m Uber dem vorhandenen Geldénde liegen.

(wie bspw.

Grinflachen, Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Mindestens 50 % der nichtiberbaubaren Grundsticksfldche sind nach BaumaBnahmen gdrinerisch zu gestalten.
Hierbei sind heimische Pflanzen zu verwenden.

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen missen innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung abgeschlossen sein. Die
Grundstickseigentimer sind fUr die ordnungsgemdBe und fachgerechte Pflege und Erhaltung verantwortlich.

Pro 300 m? Grundsticksfléche ist bei BaumaBnahmen ein Laubbaum zu pflanzen.
Ausgefallene Baume sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.
Den Bauvorlagen ist ein Freifléchengestaltungsplan beizufigen.

Schottergdrten und Folien sind nicht zuldssig.

Nach jedem fUnften Stellplatz ist ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Dieser muss in einem Grinbeet von
mindestens 50 cm Breite und der Tiefe der anliegenden Stellpldtze stehen. Stellplatze sind mit BGumen und
Grinbeeten zu gliedern. Die Unterbauung der Stellplatze mit Substraten ist zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundsticken sind auf das notwendige MaB zu beschranken.

Das natirlich vorhandene Geldnde darf um max. +1,00 m oder -1,00 m durch Aufschittungen und Abgrabungen
ver@ndert werden.

Zum Abfangen von Béschungen sind Stitzmauern mit einer Hohe von bis zu 1,00 m allgemein zuldssig.

Das natirlich vorhandene und das geplante Gelénde, nach den zuldssigen Abgrabungen und Aufschittungen, ist in
den Bauvorlagen darzustellen.

Die Standsicherheit der Hochwasserschutzwand darf durch Gel@ndeverénderungen oder Stitzwande nicht
beeintrdchtigt werden.

Artenschutz (§ 9 Abs. TNr. 20 BauGB)
MaBnahmen zur Vermeidung und des Ausgleichs:
Bei BaumaBnahmen sind die Vorgaben des Artenschutzes zu prifen und umzusetzen.

Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die Entfernung der Bodenplatten und Fundamente von ehemaligen und bestehenden Gebduden sowie weitere,
vergleichbare Bodeneingriffe (Tiefoauarbeiten im Zuge von ErschlieBungsmaBnahmen, etc.) auf der Teilflache des
Bebauungsplans, die nordwestlich der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen liegt, sind nurim Zuge von
Sondierungsgrabungen nach MaBgabe der unteren Denkmalschutzbehdrde zuldssig. Die Errichtung von baulichen
Anlagen inklusive der dazu erforderlichen Bodeneingriffe sind erst nach ggf. weiteren erforderlichen archéologischen
MaBnahmen, die sich aufgrund der Sondierungsergebnisse ergeben, und nach Freigabe von der unteren
Denkmalschutzbehdrde zuldssig.

FUr Bodeneingiffe jeglicher Artim Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erdaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen (9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das schalltechnische Gutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bericht Nr. 22.13461-b01a, vom 19.01.2024, wird
als Anlage Bestandteil des Bebauungsplans.

In der Anlage 7 des Berichts ist der maBgebende resultierende AuBenlérmpegel dargestellt.

Nach auBen abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind so auszufihren, dass sie die
Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'w,ges DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau',
Ausgabe Januar 2018, Teil 1 "Mindestanforderungen" sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der ErfUllung der
Anforderungen” (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e. V.) erfullen:

Anforderung gem. DIN 4109:2018-01 FOr AufenthaltsrGume in Wohnungen,
Ubernachtungsrdume

in Beherbergungsstatten etc.

Fir BUroréume und Ahnliches

gesamtes bewertetes La- 30 Lo-35

Bau-Schalld@mm-MaB R'w,ges in dB *

*Erlduterung: MaBgeblicher resulfierender AuBenldrmpegel Lo in dB gemdB Anlage 7 abziglich 30 bzw. 35 dB.

Mindestens einzuhalten ist: Rw,ges = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubemachtungsréume in
Beherbergungsstatten, Unterrichts- und Birorume und Ahnliches;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-MaBe R'w,ges sind in Abhdngigkeit vom Verhéltnis der
vom Raum aus gesehenen gesamten AuBenfléche eines Raumes Ss zur Grundfldche des Raumes SG mit dem
Korrekturwert KAL zu korrigieren.

In der Anlage 5.2 des Berichts ist der Verkehrslérm gesamt zur Nachtzeit dargestellt. Bei einem Beurteilungspegel von
nachts mehr als 45 dB(A) auBen vor dem Fenster sind Schlafréume mit schallgeddmmten LUftungseinrichtungen
auszustatten, die eine ausreichende fensterunabhdngige BelUftung der Rdume erméglichen. Die Schallddmmung
der LUftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Bodenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Aufgrund der nachgewiesenen, schédlichen Bodenverdnderungen sind sémtliche Erdarbeiten durch einen
Gutachter zu begleiten. Fir Erdaushub- und Bodenarbeiten ist eine rasterformige Beprobung gemdB Vorschlag
eines Gutachters unter BerGcksichtigung der Regelungen nach LAGA PN98 durchzufuhren.

Anfallender Bodenaushub ist entsprechend der Deklaration fachgerecht zu entsorgen.

In unversiegelten Bereichen, in denen potenziell Kinder spielen kdnnen, ist ein Bodenaustausch bzw.
Oberbodenauftrag in Grabtiefe von Kindem entsprechend der gutachterlichen Stellungnahme des Biros GGC
Geselischaft for Geo- und Umwelttechnik Consulting mbH vom 23.01.2024 vorzunehmen.

Hochwasserschutz

Die unter II. A. 6. mit Planzeichen festgesetzten Flachen zur Freihaltung Bewirtschaftung Hochwasserschutzmauer sind
dauerhaft von Bebauung freizuhalten und es ist jederzeit eine Zufahrt zu ermdglichen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2,

Abstandsfléchen (Art. 6 BayBO)

Die Abstandsfléchen nach Art. 6 BayBO kénnen in der StraBe zwischen der Zeile am Main und den folgenden Zeile im
Bereich der vorfretenden Baukérper nicht  eingehalten werden. Aus stadtebaulichen Grinden soll aber der
Gassencharakter der Altstadt fortgefUhrt werden. Daher bedingen die Baulinien eine Abweichung von den
Abstandsfldchen. Diese Abweichung sind Uber Art 6. Abs.1 Safz 3 und Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO gedeckt. Eine
ausreichende Belichtung wird durch die unmitteloar angrenzenden, zurGckiretenden Baukérper gewdhrleistet.

Gestaltung der Gebdude (Art. 81 Abs. 1Nr. 1BayBO)

2.1 Dachform, Dachneigung
Lulgssig sind nur Flachddcher mit einer Dachneigung von 0°-5°. Ausgenommen hiervon ist das Baufeld 2. Hier sind
auch Sheddécher zuléssig.

2.2 Dachaufbauten

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Warmepumpen, Kamine, Klimaanlagen etc. dirfen bis zu 2,0 m Uber die
festgesetzte Wandhdhe ragen. Sie mUssen mindestens 3,0 m von der AuBenwand zurlickgesetzt werden und in der
Dachfléche deutlich untergeordnet sein. Sie dirfen max 10 % der Dachfléche betragen.

Auf den dreigeschossigen Gebduden sind Dachaufbauten mit einer maximalen Grundfldche von 30 m? zuldssig,
wenn diese mindestens 3,0 m von der AuBenwand abricken und nicht héher als 3,0 m Uber die Dachhaut ragen
sowie nicht mehr als 15 % der Dachflache des jeweiligen Gebdudeteils betragen.

2.3 Dachgestaltung

GemdB § 9 Abs. 1 Ziff. 23b sind samtliche Ddcher zu mindestens 80% der Fidche mit mindestens 10 cm Substrat und
einer extensiven Begrinung zu versehen oder mit Solarthermie und Photovoltakanlagen — auszustatten.
Ausgenommen hiervon sind Shedddcher. Unter den Fidchen mit Energieerzeugungsanlagen muss keine Begrinung
erfolgen. Sie kénnen als Grinfléche angerechnet werden. Beispiel: Bei einer Dachflache von 100 m? ist die
Festsetzung erfullt, wenn 40 m? begrint und 40 m? mit Photovoltaikanlagen bedeckt sind. 20 m? sind in diesem Fall
ohne Begrinung oder Energieerzeugungsaniagen moglich.

2.4 Fossadengestaltung:

Die Verwendung glanzender oder reflektierender Materialien sowie grelle Fassadenanstriche und -verkleidungen sind
nicht zuldssig.

Die Gebdude sind mindestens im Erdgeschoss mit Rotsandstein oder rotsandsteinéhnlichen Materialien zu verkleiden
oder mit einem homogenen rotsandsteinfarbenem Farbanstrich zu versehen. Zuldssig sind auch Materialien aus dem

Farbspekirum rotbraun sowie Holzverkleidungen aus dem Farbspekirum rotbraun, grau und naturholzfarben.
In den oberen Geschossen sind auch helle, homogene Farbanstriche zuldssig, jedoch nicht wei.

Im Baufeld 7 gilt: Die Farbgestaltung der Fassaden muss sich in den Bereichen Beige-Grau-Ocker bewegen. Das
Erdgeschoss ist durch einen hellen grauen Putz mit Besenstrichstruktur von den Obergeschossen, die mit Filzputz und
im Farbton Beige gestaltet werden, abzusetzen. Um die Fenster in den beiden Obergeschossen sind Putzfaschen mit
glattem Putz in der Farbe des Erdgeschosses herzustellen. Die Wande der Stimseiten des Gebdudes (zu LandstraBe,
Wiesenweg und PlanstraBe D), mssen vollfldchig, auBer vor Verglasungen, begrint werden.

Generell durfen Balkone mit Ausnahme des Baufensters fir das Bestandsgebdude an der HauptstraBe nicht vor den
AuBenwdanden der Hauptgebdude angebracht werden. Sie mUssen in die Gebdudevolumina integriert werden.
Befreiungen hiervon sind unzuldssig.

2.5 Stellplétze in Gebduden:

Stellplatze for Fahrzeuge sind in den Erdgeschossen der Baufelder 2 bis 6 zuléssig, in den restlichen Baufeldem sind sie
unzuléssig.

In den Baufeldern 2 bis 6 sind sie innerhalb des Gebdudes nur dann zuléssig, wenn sie geschlossene AuBenwdnde
haben oder solche, die einen geschlossenen Eindruck erzeugen, wie dicht angeordete Lamellen oder Mauerwerk mit

LUftungs6ffnungen. UnberUhrt davon sind Offnungen fir die Ein- und Ausfahrt und zur Beliftung.
Bei Ein- und Ausfahréffnungen zu Stellpldtzen sind Tore unzuldssig.

Die Ein- und Ausfahréffnungen sind auf ein erschlieBungstechnisches Minimum zu beschrénken. Der geschlossene
Eindruck der Fassade ist zu wahren. Eine Reihung von Ein - und Ausfahrten ist unzuldssig.

Im Baufenster MU 13 dUrfen im Erdgeschoss nur Stellplétze erichtet werden. Hierbei sind zur StraBe keine Tore oder
Abschlisse erforderlich.

2.6 Einfriedungen:
Lulssig sind folgende Materialien und Anlagen:

Mauem aus heimischen Natursteinen oder Betonwerksteinen mit Oberfldchen, die heimischen Natursteinen dhneln,
verputzte Mauem, Z&une aus vertikalen HolzZlamellen, StahigitterzGune und Z&une und Einfriedungen aus Stabstdhlen,
Maschendrahtzdune, und Edelstahigeflechte.  Alle  anderen  Materialien  sind  unzuldssig,  insbesondere
Kunststoffverkleidungen jeder Art oder fldchige, kaum unterteilte Metallverkleidungen wie Trapezbleche, Wellbleche
oder Wellplatten jeglicher Art oder Kunststoffgeflechte in MetallzGunen.

Einfriedungen entlang der StraBen sind unzuléssig. Einfriedungen sind bis max. 1,00 m Uber geplantem Geldnde
2uldssig.

V. HINWEISE DURCH TEXT

1.

2,

3.

4,

5}

6.

7.

Nachhaltigkeit/Umwelt

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Brauchwasser wird empfohlen eine Zistere fir die Gartenbewdsserung zu
errichten. Ebenso soll nach Mdglichkeit die Solarenergie genutzt werden. Die Begrinung von Gebdudefassaden zur
Verbesserung der lufthygienischen Verhdltnisse mit Rank- und Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies gilt insbesondere
f0r ungegliederte, fensterlose Fassadenbereiche.

Pflanzbeispiele fUr standortgerechte heimische Gehdlze

2.1 Vorbemerkung:
Bei der Durchfihrung von Pflanzungen sind die erforderlichen Schutz- und Sicherheitsabstdnde zu Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie zu Verkehrswegen zu berGcksichtigen.

2.2 BGume:

Feldahom (Acer campestre), Spitzahomn (Acer platanoides), Bergahom (Acer pseudoplatanus), Winterlinde (Tilia
cordata), Birke (Betula pendula), Vogelkirsche (Prunus avium), Esskastanie (Castanea sativa), Walnuss (Juglans regial,
Roterle (Alnus glutinosa), Stieleiche (Quercus pedunculata), Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Traubenkirsche (Prunus padus), Obstbdume (z. B. Lohrer Rambur)

2.3 Stréucher:

Hartriegel (cornus sanguinea), WeiBdorn (Crataegus monogyna), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hasel
(Corylus avellana), Hainbuche (Corpinus betulus), Schiehe (Prunus spinosa), Faulbaum  (Rhamnus frankgulal),
PfaffenhUtchen (Euonymus europaeus), Heckenrose (Rosa canina), Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum), Schneeball
(Viburnum lantanal), Salweide (Salix capreal, Liguster ungeschnitten (Ligustrum vulgare)

2.4 Kletterpflanzen:

Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba), Efeu (Hedera helix), Hopfen (Humulus lupulus), Jeléngerjelieber (Lonicera
caprifolium), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), Kndterich (Polygonum aubertii), Blauregen (Wisteria sinensis),
Kletterrosen, Spalierobst.

Abfalwirtschaft/Altlasten/Bodenschutz

Bei der Planung und Durchfihrung von baulichen MaBnahmen sind die Anforderungen nach DIN 19639, DIN 19731,
sowie DIN 18915 zu beachten.

Soliten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustdndige Bodenschutzbehérde
(Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mittellungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Die Anforderungen an das Auf- oder Einbringen von Bodenmaterial auf oder in den Boden richtet sich nach den
Anforderungen der §§ 6, 7, 8 BBodSchV n. F. Soll Bodenaushub oder Baggergut in ein technisches Bauwerk eingebaut
werden, sind die Anforderungen der ErsatzbaustoffV maBgeblich. Die Probenahme muss nach den Richtlinien der
LAGA PN98 erfolgen.

WasserstraBenuberwachung

Die Anlagen und ortsfesten Einrichtungen aller Art dirfen weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Betrieb behindem oder
die SchiffsfGhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irefGhren oder behindem.

Der Main am Rand des Planungsgebiets ist eine BundeswasserstraBe. Die durch den Betrieb und den Unterhalt der
Mains anfallenden (Schall-) Emissionen sind entschadigungslos zu dulden.

Im Uferbereich des Mains (unterhalb der StGtzmauer) liegen Kabel der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des
Bundes. Die Kabel dirfen weder beschédigt noch in ihrer Funktion gestort werden. Sollten GestaltungsmaBnahmen
im Bereich des Uferstreifens geplant sein, ist mit dem WSA RUcksprache zu halten.

Leitungen im Plangebiet
Leitungen der Bayernwerk Netz GmbH:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein ehemaliges Betriebsgebdude, welches als
GAS-Ubergabestation genutzt wurde. Im Zuge der AuBerbetriebnahme wurde dies komplett entkemt bzw. alle
Versorgungseinrichtungen abgebaut. Der bestehende GAS Hauanschluss wurde auBer Betrieb genommen und im
offentlichen Bereich gekappt. Das GAS-Rohr ist im Erdreich verblieben. Von diesem geht keine Umweltgefdhrdung
aus. Das verbliebene Rohrwird bei einer AuBerbetriebnahme gesplt.

Vor Erdarbeiten sind Spartenauskinfte bei der Bayemwerk Netz GmbH einzuholen. (Derzeitiger Link:
https.//www.bayemwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html).

Weiterhin weisen wir darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten
sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Bdume und tiefwurzelnde
Stréucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 mir. zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Bayemnwerk geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Schallschutz

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Erstellung
und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz gem. DIN 4109:2018-01 abzustimmen.

Textausgaben der DIN 4109:2018-01 - Teil 1 und 2 sowie der DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stédtebau, mit Beiblatt 1,
Juli 2023, liegen gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur Einsicht bereit.

Wasserwirtschaftiiche Belange

FUr die Abwasser- und Niederschlagswasserbeseifigung ist ein gesondertes Verfahren zur wasserschutzrechtlichen
Genehmigung erforderlich.

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schéden zu
vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberfléchlich abflieBendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der
Fahrbahnoberkante / Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschdchten, ausgefuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende SchutzmaBnahmen zu
verhindem. Es sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach
Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten.

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zuldssig.

V1. VERFAHRENSVERMERKE

1. DerStadtrat der Stadt Worth a. Main hat in seiner Sitzung vom XX.XX.2025 die 1. Anderung des Bebauungs- und

Grinordnungsplans "Schlossquartier” beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am ... ortsUblich
bekanntgemacht.

2. Ludem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs- Grinordnungsplans "Schlossquartier” in der Fassung vom
XX.XX.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom XX.XX.2025 bis XX.XX.2025 beteiligt.

3. DerEntwurf der 1. Anderung des Bebauungs- Grinordnungsplans "Schlossquartier' in der Fassung vom XX.XX.2025
wurde mit der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XX.XX.2025 bis XX.XX.2025 6ffentlich ausgelegt.

4. Die Stadt Wérth am Main hat mit Beschiuss des Stadtrats vom XX.XX.2025 die 1. Anderung des Bebauungs-
Grinordnungsplan "Schlossquartier gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom XX.XX.2025 als Satzung
beschlossen.

Worth am Main, den ...

Andreas Fath-Halbig, 1. Birgermeister (Siegel)

5. Der Satzungsbeschluss fir die 1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Schiossquartier' wurde am

.................... gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des Bebauungs-
und Grinordnungsplans "Schlossquartier' ist damit in Kraft getreten.

Worth am Main, den ...

Andreas Fath-Halbig, 1. Birgermeister (Siegel)

STADT WORTH AM MAIN
LANDKREIS MILTENBERG

1. Anderung des Bebauungs- und
Grunordnungsplans "Schlossquartier"
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