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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Yorhaben- und ErschlieBungsplans (Ruchser/Léffler GbR 2017)

Gebdaudebestand

geplante Bebauung, beispielhaft

geplante Erschliefung

geplante Zufahrten, Wegefldchen und Terrassen auf den Baugrundsticken, beispielhaft

geplante private Freiflichen mit Laubbaumbepflanzung, beispielhaft

r Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan “Eichholzstra3e BA 2"

A. Praambel

Satzung
Der Stadtrat der Stadt Marktheidenfeld hat aufgrund von

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. 1 5. 3634)

* Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. 1998, S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert
durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335)

* Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007, zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375)

* der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

= sowie der Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Yorhaben- und ErschlieBungsplan ,Eichholzstraie
BA 2" in éffentlicher Sitzung am 25.01.2018 beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans ,Eichholzstrafle BA 2” ergibt sich aus der Festsetzung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,EichholzstraBe BA 2“ besteht aus dem Lageplan mit
zeichnerischem und textlichem Teil vom 25.01.2018. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung
vom 25.01.2018 beigefigt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil der Satzung.

Marktheidenfeld, den

Schmidt-Neder Erste BUrgermeisterin

(Siegel)

B. Festsetzungen durch Planzeichen

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

WA Allgemeines Wohngebiet gemdfl § 4 BauNVO

|
L

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

GRZ 0,4 maximal zulédssige Grundflachenzahl
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend
WH maximal zulassige Wandhéhe in m bezogen auf das mittlere Straf3enniveau
zB.6,1m auf der jeweiligen Grundsticksbreite (vgl. textliche Festsetzungen)
2B GzHa m maximal zuldssige Giebelhéhe (Differenz zwischen Wand- und Firsthéhe)

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

o offene Bauweise

A nur Einzelhduser zulassig

Nebenanlagen:

Baugrenze

auflerhalb der Baugrenzen bis zu einer Gréle von 20 m? umbauter Raum zuléssig
(vgl. textl. Festsetzung Ziff. 2.1)

Garagen, Uberdachte Stellpléatze, Carports:

auch auflerhalb der Baugrenzen zuldassig
(val. textl. Festsetzung Ziff. 2.2)

vor Garagen: 5 m Stauraum, keine Einfriedung
(vgl. textl. Festsetzung Ziff. 2.3)

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

offentliche Verkehrsfliache
Eeht— (Fahrbahn, Mehrzweckstreifen, Fuiweg)

-

private Verkehrsfldche, verkehrsberuhigter Bereich

5. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. Pflanzgebot: Laubbaumhochstamm

6. Sonstige Festsetzungen

I

* o o @

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Eichholzstrafie BA 2" (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder des MafBes der Nutzung
(v.a. Geldndeausgleich WA 1 / WA 2 / WA 3;
vgl. bavordnungsrechtliche Vorschriften Ziff. D 3.1)

C. Zeichnerische Hinweise

A

- Flurstiicke mit Flurnummern

L_' Gebdudebestand

| vorgeschlagene Gebdaudestellung

@ vorgeschlagener Baumstandort

""" vorgeschlagene Grundsticksgrenzen
Héhenkote in m G. NN (Bestand)
Schnittlage (s. Anhang zur Begrindung)

Flachen mit Untergrundverunreinigungen und teils belasteter Geb&udesubstanz
(vgl. textl. Hinweise Ziff. 4 f.)

S3
. Belastungsschwerpunkte S3 und S5'

----- Gasversorgungsleitung
————— mit Schutzzonenbereich 1,0 m beidseits

""" 20 kV-Mittelspannungsleitung

e s mit Schutzzonenbereich 1,0 m beidseits

oo 0,4 kY-Niederspannungsleitung

————————— mit Schutzzonenbereich 1,0 m beidseits

¢— O - Telekommunikationsleitung (Telekom)

D. Bavordnungsrechtliche Vorschriften gemaB Art. 6 und Art. 81 der
Bayerischen Bavordnung (BayBO) - Gestaltung der baulichen An-
lagen und der Grundsticke

1. Abstandsflachen

1.1 Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Eichholzstrafle BA 2”
gelten die Abstandsfléchenvorschriften gemaf Art. 6 der BayBO.

Dacher

2.1 Die Dacher von Hauptgebduden, Garagen und Carports sind mit einer Dachneigung
zwischen 0° und 25° auszufihren.

2.2 Als Dacheindeckung fiur Hauptgebéude, Garagen und Carports sind Ziegel, Dachsteine
und Metalldeckungen (jeweils nicht reflektierend, keine unbeschichteten Kupfer- und
Zinkbleche) in den Farben rot bis rotbraun und in Grau- und Anthrazitiénen zuléssig.

2.3 Flachdécher und flach geneigte Décher bis 5° sind extensiv zu begrinen.

3. Gelandeveréanderungen

3.1 WA /WA 3: Aufschittungen/Abgrabungen bis 0,4 m zuléssig
WA 2: Aufschittungen bis 0,4 m, Abgrabungen bis 0,7 m zulassig

3.2 Hohenunterschiede sind durch zu bepflanzende Béschungen (Neigung mindestens 1:1,5),
Stitzmauern oder Gabionen auf dem Baugrundstick auszugleichen.

Einfriedungen

4.1  Einfriedungen dirfen die Héhe von 1,30 m nicht Gberschreiten.

E. Textliche Festsetzungen

1.  MaB der baulichen Nutzung

1.1 Das MaBB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
héchstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximal
zulassige Wand- und Giebelhdhe jeweils gemdfl Planeinschrieb.

1.2 Der untere Bezugspunkt fir die Wandhéhe ist das mittlere StraBenniveau
(Fahrbahndecke am Fahrbahnrand) auf der strafienseitigen Grundsticksbreite der dem
Huuptgeb%de am niéchsten liegenden Erschlieflungsstrafie.

1.3 Der obere Bezugspunkt fir die Wandhéhe ist bei Gebéuden mit geneigten Déachern der
Schnittpunkt der Dachhaut mit der Auflenseite Aulenwand des Gebdudes an der
Traufseite. Bei Gebduden mit Flachdédchern ist der obere Bezugspunkt fir die Wandhohe
der obere Abschluss der Wand (z.B. Oberkante Attika).

1

2. Uberbaubare Grundsticksfléchen

2.1 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie bspw. Gartenhéduser, sind auBlerhalb der
Baugrenzen bis zu einer Gréf3e von 20 m® umbauter Raum allgemein zuldssig.

2.2 Uberdachte Stellpldtze, Carports und Garagen sind auch auBlerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

2.3 Vor Garagen ist ein Stauraum herzustellen. Dieser muss zwischen &ffentlicher
Verkehrsflache und Garage mindestens 5 m betragen. Eine Einfriedung dieses Stauraums
zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist auf die Breite der Zufahrt nicht zulassig.

3. Grinordnung

3.1 Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind in der dargestellten Anzahl
als Baumreihe mit Pflanzabstinden von ca. 10 bis 12 m auf den dem é&ffentlichen
StraBenraum zugewandten privaten Grundsticksflichen anzupflanzen. Es ist je
ErschlieBungsstrafle einheitlich eine Baumart zu verwenden. Von den Standorten kann
bei gleicher Anzahl nach den Erfordernissen der Zufahrten abgewichen werden.

3.2 Je angefangene 500 m? privater Grundsticksfliche ist ein standortgerechter Laubbaum-
oder Obstbaumhochstamm anzupflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten
Baumpflanzungen (vgl. auch E 3.1) werden angerechnet.

3.3 Es sind standortgerechte innenstadtvertragliche Laubgehélze oder ortstypische
Obstbaumsorten zu verwenden (vgl. Vorschlagliste im Anhang zur Begrindung). Die
Anpflanzung von Nadelgehélzen ist unzuléssig.

3.4 Die festgesetzten PflanzmaBBnahmen missen innerhalb eines Jahres nach

Baufertigstellung abgeschlossen sein. Die GrundstickseigentOmer sind fir die
ordnungsgemdéfe und fachgerechte Pflege und Erhaltung verantwortlich. Ausgefallene
Baume sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

4.
4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Textliche Hinweise

Entwésserung, Umgang mit Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem. Es gilt die
Entwdsserungssatzung der Stadt Marktheidenfeld in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Stellplatzsatzung der Stadt Marktheidenfeld

Fir den Geltungsbereich des Yorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt die Stellplatz-
und Ablésesatzung der Stadt Marktheidenfeld in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Brandschutiz

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten missen fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast
von 10 t sichergestellt sein. Die Zufahriswege miissen mit Fahrzeugen, die eine Linge
von 10 m, eine Breite von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen
befahren werden kénnen. Kurvenradien missen der DIN 14090 entsprechen.

Bodenverunreinigungen, Abfallrecht

Durch die langjihrige gewerbliche Nutzung sind in Teilbereichen Verfillungen oder
Altablagerungen anzutreffen.

Bei Abriss- und Abbrucharbeiten sowie bei Eingriffen in den Untergrund sind
abfallrechiliche Belange zu beachten.

An den gekennzeichneten Belastungsschwerpunkten S3 und S5 ist nach Rickbau von
Versiegelungen oder Gebduden ein Bodenaustausch bis in eine Tiefe von 1 m unter
Gelandeoberkante erforderlich. Fir den Wiedereinbau darf nur nachweislich unbelastetes
Material verwendet werden.

Aushub- und  Abbruchmaterial aus den gekennzeichneten Bereichen mit
Untergrundverunreinigungen oder zum Teil belasteter Gebdudesubstanz st
abfallrechtlich zu untersuchen (vgl. LAGA 20, Ziff. Il 1.2-2) und fachgerecht zu verwerten
oder zu entsorgen.

Dariber hinaus bekannt werdende Bodenverunreinigungen sind der Unteren
Bodenschutzbehérde und dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg zu melden; das
weitere Vorgehen ist abzustimmen.

Nach Abschluss der Bau- und Umgestaltungsmainahmen soll eine unbelastete
Bodenoberschicht ab Geldndeoberkante von mindestens 60 cm auf allen fir den
Nutzpflanzenanbau vorgesehenen Flachen, von mindestens 35 cm im Bereich von
Kinderspielanlagen und von mindestens 30 cm in allgemeinen unbefestigten Freifldchen,
Gérten und Grinflachen vorhanden sein.

Bepflanzung

Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind Schutzabstinde von 2,5 m einzuhalten (vgl. Merkblatt R2 ,B&ume, unterirdische
Leitungen und Kandle” der FGSY, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, Ausgabe
2013).

Denkmalschuiz

Gemdfd Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und
Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenalterttmern unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Mainspessart oder dem Landesamt for
Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

' Bodenschutzrechtliche Untersuchung (R+H Umwelt vom 31.08.2016)

G. Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Marktheidenfeld hat am 09.03.2017 beschlossen, den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,EichholzstraBe BA 2" gemdfl § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustel-
len. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB am 14.03.2017 ortsiblich
bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Yorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 13.07.2017
wurden die Behérden und Trager offentlicher Belange gemdf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 20.07.2017 bis zum 27.09.2017 beteiligt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 13.07.2017
wurde mit der Begrindung gemdfl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.08.2017 bis
04.10.2017 offentlich ausgelegt.

Gemdf3 4a Abs. 4 BauGB wurde unter dem Link www.stadt-marktheidenfeld.de/rathaus-
burgerservice/amter-und-abteilungen/bavamt/var/term=Auslegung#auslegung die o&ffent-
liche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB auch im Internet auf der Homepage der Stadt
Marktheidenfeld bekannt gemacht und der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,EichholzstraBe BA 2“ in der Fassung vom 13.07.2017 mit Begrindung und Anlagen
zur Einsichtnahme bereitgestellt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen und der Plandnderungen wurde der Entwurf
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 23.11.2017 mit der Begriin-
dung geméB § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.12.2017 bis
03.01.2018 erneut sffentlich ausgelegt.

Gleichzeitig fand die Beteiligung der von den Plandnderungen berihrten Behérden und
Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB aufgrund von
§ 4a Abs. 2 BauGB statt.

Unter dem Link www.stadt-marktheidenfeld.de/rathaus-burgerservice/amter-und-
abteilungen/bauamt/var/term=Auslegung#auslegung wurde die erneute 6ffentliche Ausle-
gung im Internet auf der Homepage der Stadt Marktheidenfeld bekannt gemacht und der
Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Eichholzstraf3e BA 2” in der Fassung vom
23.11.2017 mit Begrindung und Anlagen zur Einsichtnahme bereitgestellt.

Die Stadt Marktheidenfeld hat mit Beschluss des Stadtrats vom 25.01.2018 den Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Eichholzstrafle BA 2“ in der Fassung vom 25.01.2018 gemdaf
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Marktheidenfeld, den 0D 02..2048

A (it Ouly”

Schmidt-Neder

Erste Burgermeisterin -~ -\

- (Siegel)

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Eichholzstrale BA 2“ wurde am 24.02.2048
gemdf} § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,EichholzstraBe BA 2” in
Kraft getreten.

Marktheidenfeld, den 26 02. 204(8
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

und Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Eichholzstraf3e BA 2“
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