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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

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

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

maximal zulassige Grundfléchenzahl

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

Grinflache - Zweckbestimmung Spielplatz

Umgrenzung Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

I . Grenze des réumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
1

Ga Garagen

St Stellpldtze

D Satteldach, It. textlichen Festsetzungen

'(HQ100)

' (HQextrem)

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

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

Umgrenzung von Fiéchen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplaize (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) *
|
|
|

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)
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lIl. RECHTSGRUNDLAGEN b

6.1.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt gedndert durch

Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348)

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. 19911S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 12025 | Nr. 189)

Bayerische Bavordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
2letzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBL. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember
2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. IS, 1274; 2021 15.123),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist 6.2.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I'S. 2542), das zuletzt durch Arfikel 48 des Gesetzes vom 23.
Okfober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348) gedndert worden ist

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Ar der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB; §12 Abs. 1 und 3 BauGB; §§ 1 bis 11
BauNVvO)

1.1. Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB Planeinschrieb festgesetzt.

1.2, Essind nur die Vorhaben zuldssig, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet
hat.

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

2.1. Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der max. zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) und
der max. zuléssigen Wandhéhe (WH) jeweils gemaB Planeinschrieb. Die Berechnung der GRI erfolgf in Bezug auf das
ganze Grundstick im Geltungsbereich.

2.2.  Deruntere Bezugspunkt fUr die Wandhohe (WH) ist der tiefste Punkt des anstoBenden Geléindes an das Gebdude an
der falseitigen Gebdudewand.

tiefster Punkt des anstoBenden Geldndes

2.3.  Der obere Bezugspunkt fir die Wanahdhe (WH) ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der Wand. Giebel und
Quergiebel dirfen die zulassige Wandhohe innerhalb der zuldssigen Dachneigung Uberschreiten.

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

MaBnahme |- Ausgleichsfldche fir das geschitzte Grinland: Anlage von artenreichem Grinland (BNT G214) auf der
FI.-Nr. 656, Gemarkung Schimborn

470 m? dieser Flache (Intensivgriniand BNT G11) werden als Auslgeich fir das zukUnftig bebaute Plangebiet
herangezogen. Es wird artenreiches Grinland mit dem BNT G214 angelegt. Vorgesehen ist der westliche Teil der
Fidche. Als Saatgut ist eine gebietseigene, artenreiche Wildkrautmischung des Ursprunggebietes 21, Hessisches
Bergland" zum Beispiel der Firma Rieger-Hofmann GmbH, mit einem Anteil an Grasem von 40 %, zu verwenden.
Alternativ kann die Fidche auch mittels Mahdgutibertragung aus geeigneten Fidchen im Umkreis angelegt
werden. Die Fldche soll unter anderem der Forderung von Feldvogeln und Insekten dienen. Die Ausgleichsfléche
muss spétestens ein Jahr nach Baufertigstellung hergestellt sein. Pflanzung und Pflege dieser MaBnahme sind im
Kapitel 4.2.1 des Naturschutzfachlichen Beitrags mit saP zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthalten.

MaBnahme Il - Eingrinung: Pflanzung und Pflege von Bdumen im Plangebiet

Lur Eingrinung werden zwei Bdume und drei Strducher im Plangebiet gepflanzt. Damit wird neuer Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere geschaffen und die Strukturvielfalt der Landschaft erhoht. Weiterhin trégt die Pflanzung zur
Verbesserung des Kleinklimas bei. Es ist autochthones Pflanzmaterial zu nutzen. Die gepflanzten BGume und
Stréucher mUssen gepflegt werden. Pflanzen die ausfallen mUssen durch Neupflanzung ersetzt und ebenfalls
gepflegt werden.

Sortenliste - Baume

Stick Symbol Botanischer Name Deutscher Name Qualitat
1 PO Tilia platyphyllos ‘Orebro' Schmale Sommer-Linde  H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 18 - 20
1 TCR Tilia cordata ‘Rancho' Kleinkronige Winter-Linde H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 18 - 20

Sortenliste - Straucher
Stiick  Symbol

Botanischer Name Deutscher Name Qualitat

1 AOV Amelanchier ovalis Gewdhnl. Felsenbirne ~ Sol, 3xv, mDb, 125 - 250
1 SYv Syringa vulgaris - Hybriden

"Andenken an Ludwig Spath" Edel-Flieder Sol, 3xv, Co, 125 - 250
1 SPP Salix purpurea Purpur-Weide Sol, 3xv, Co, 60-100

Der Bauvorlage ist ein Freifldchengestaltungsplan beizufiigen. Schottergdrten und Folien sind nicht zuldssig.

7. Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

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

Zum Schutz vor Lérm sind die Rdume mit Wohnnutzung oder RGume, die besondere Anforderungen an ein ruhiges
Umfeld beziglich des Umgebungsldrms , auf die von der StraBe abgewandte Seite zu orientieren und die Wénde

mit entsprechender Schallddmmung auszustatten oder durch akfive SchallschutzmaBnahmen wie Schallschutzfenster
2u gewdhrleisten.

Nach auBen abschlieBende Bauteile von schutzbedUrftigen Aufenthaltsrdumen sind so auszufUhren, 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 for Normung e. V. erflllen:

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

3.1.  Als Bauweise werden die offene Bauweise (o) und die abweichende Bauweise (a) gemdB Planeinschrieb festgesetzt.
Die abweichende Bauweise unterscheidet sich von der offenen Bauweise dahingehend, dass Gebdude mit einer

Anforderung gem. DIN 4109:2018-01

FUr AufenthaltsrGume in Wohnungen, | Fir BUrordume und Ahnliches

Ubernachtungsréume
in Beherbergungsstétten etc.

Lange von mehr als 50 m zuldssig sind.
3.2. Die Uberbaubaren Grundsticksfidichen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen gemdB Planzeichnung.

gesamtes bewertetes La-30 La- 35

Bau-Schalldémm-MaB R'w,ges in dB *

3.3, Inden mit Planzeichen Sichtdreieck festgesetzten Fldchen dirfen sichtbehindemde Anlagen jeglicher Art, wie Einfriedungen,
Bewuchs, Aufschittungen, Stapel usw. eine Hohe von 0,8 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten.

4.  Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur auf den hierfir ausgewiesenen Fiéchen zuléssig.

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

5.1, Die ErschlieBung der Stellplétze/Tiefgaragen darf nur Uber den in der Planzeichnung festgelegten Einfahrtbereich
erfolgen.

*Erlduterung: MaBgeblicher resultierender AuBenlérmpegel La in dB gemdB Anlage 7 abziglich 30 bzw. 35 dB.

Mindestens einzuhalten ist: R'w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsrume in Wohnungen, Ubemachtungsrdume in
Beherbergungsstétten, Unferichts- und Brordume und Ahnliches;
Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'w,ges sind in Abhdngigkeit vom Verhdltnis der

vom Raum aus gesehenen gesamten AuBenfidiche eines Raumes Ss zur Grundfldche des Raumes SG mit dem
Korrekturwert KAL zu korrigieren.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.

2.2.
23.

24,

3.1

Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Innerhalb der Baugrundsticke dirfen sich die Abstandsfiéchen verschiedener Gebdude Uberdecken, wenn eine
ausreichende Belichtung aller AufenthaltsrGume gewdahrleistet ist.

AuBere Gestaltung der Gebdude (Art. 81 Abs. 2 Nr. 1 BayBO)

Die Ddcher der Gebdude sind als Satteldach (SD) mit einer Dachneigung zwischen 40° und 58° auszubilden. Hiervon
ausgenommen sind die Dacher von Laubengdngen und Balkonen sowie von ErschlieBungs- und Technikanlagen.

Lur Dacheindeckung sind rote und rotbraune Bedachungsmaterialien zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebdudeteile dirfen bis zu einer Tiefe von 5,00 m an den Traufseiten der
Hauptgebdude mit einem Flachdach (FD) versehen werden.

Die AuBenwandfldchen sind ab dem OG als Putzfassaden auszufUhren. Im EG sind Natursteine, farbiger Beton und Putz
im Farbton wie roter Sandstein zuléssig. Grelle Fassadenanstriche sind nicht zuldssig.

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

Die Stitzmauern sind wie aus heimischen Natursteinen oder aus Betonsteinen mit natursteindhnlichen Oberfléichen
herzustellen oder zu verkleiden.

V. HINWEISE DURCH TEXT

21.

42.

43.

5.1

Bei einem Beurteilungspegel von nachts mehr als 45 dB(A] auBen vor dem Fenster sind SchlafrGume mit

schallgedémmten  Liftungseinrichtungen auszustatten, die eine ausreichende fensterunabhdngige Beluftung der
Réume ermdglichen. Die Schallddmmung der Liftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Altablagerungen und Bodenfunde

Altablagerungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt. Sollten Altablagerungen angetroffen
werden, sind sie in Abstimmung mit dem zustdndigen Wasserwirtschaftsamt entsprechend zu erkunden und zu
beseifigen.

GemaB Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodenaltertumem unverziglich der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und/oder dem Landesamt for
Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt
oder die Forfsetzung der Arbeiten gestattet.

Brandschutz

Gem. Art. 31 Abs. 3 BayBO durfen Gebdude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerdte der Feuerwehr fihrt und bei denen
die Oberkante der Brustung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der Geldndeoberfléche liegt,
nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerdate wie Hubrettungsfahrzeuge verfigt. Ist dem nicht
der Fall, ist der zweite Rettungsweg baulich herzustellen.

Schallschutz

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

Wasserwirtschaftliche Belange

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft gewdéhrleistet ist. Die
Fléichen sind von Abflusshindemissen freizuhalten. Uberbauen oder Verfillen, Anpflanzungen, Z&une sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kdnnen, sind unzul@ssig. Fr die Versickerung
vorgesehene Fidchen sind vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das
Befahren dieser Flidchen bereits wahrend der Bauzeit nicht zuléssig.

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser eine wasserrechfliche Erlaubnis durch die
Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
(Technische Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfUllt sind.

Die geplante Bebauung liegt teilweise im Bereich eines Risikogebiets auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
(Hochwassergefahrenfléche HQextrem der Kahl). Eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung werden empfohlen.

Abfallwirtschaft/Altlasten/Bodenschutz

FUr sémtliche wéhrend BaumaBnahmen anfallenden Abfélle sind die Regelungen der §§ 8 ff. GewAbfV und der ErsatzbaustoffV zu
beachten. Insbesondere sind die Abfdlle getrennt zu sammeln und zu beférdem und vorrangig der Vorbereitung zur
Wiederverwertung oder dem Recycling zuzufihren. Fallen entgegen dieser Vorgabe gemischte Bauabfélle an so sind diese nach §
9 GewAbfV zwingend einer Vorbehandlungsanlage bzw. Aufbereitungsanlage zuzufihren.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche
Bodenverdnderung oder Alflast hindeuten, ist unverziglich die zustdndige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu
benachrichtigen.

V1. VERFAHRENSVERMERKE

I,

Der Marktgemeinderat des Marktes M&mbris hat in seiner Sitzung vom 27. September 2022 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen Ortsmitte Schimborn" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
ortsUblich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung fir den
Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen Ortsmitte Schimbom” in der Fassung vom 10.10.2023
hat in der Zeit vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauBG fUr den
Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen Ortsmitte Schimbomn™ in der Fassung vom 10.10.2023
hat in der Zeit vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 stattgefunden.

Lu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen Orfsmitte Schimbom" in der Fassung vom
20.02.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.03.2024 bis 07.04.2024 beteiligt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen Ortsmitte Schimborn" in der Fassung vom 20.02.2024
wurde mit der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.03.2024 bis 07.04.2024 &ffentlich ausgelegt.

Lu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen Orfsmitte Schimbom" in der Fassung vom
18.02.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
xX.xx.2025 bis xx.xx.2025 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen Ortsmitte Schimbom” in der Fassung vom 18.02.2025
wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.2025 bis xx.xx.2025 emeut 6ffentlich
ausgelegt.

Der Markt Mdmbris hat mit Beschluss des Markigemeinderats vom ..., den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnen Ortsmitte Schimborn™ gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..., als Satzung
beschlossen.

MOMBIiS, deN ..o,

.................................................................

Felix Wissel, 1. BUrgermeister (Siegel)

Der Safzungsbeschluss fir die Aufstellung des Vorhabenenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen  Ortsmitte
Schimbom™  wurde am ..coeeeecvvvivnnen. gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Vorhabenenbezogene Bebauungsplans "Wohnen Ortsmitte Schimbomn™ ist damit in Kraft getfreten.

MOmbris, den .....vvuveene..

Felix Wissel, 1. Brgermeister (Siegel)

MARKT MOMBRIS
LANDKREIS ASCHAFFENBURG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Wohnen Ortsmitte Schimborn”
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