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Teil A - Planungsbericht

1 Rahmenbedingungen der Bauleitplanung

1.1  Erfordernis und Anlass der Plandnderung und -erweiterung

Die Stadt Marktheidenfeld beabsichtigt die bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fiir eine Erweiterung des an der
BaumhofstraBe langjahrig ansdssigen Betriebsstandortes der Procter & Gamble Manufacturing GmbH (P&G) zu
schaffen. So konnen eine bedarfsgerechte Entwicklung des (iberortlich bedeutsamen Gewerbebetriebs und
Arbeitgebers, sowie dessen Fortbestand im Kernstadtgebiet Marktheidenfelds sichergestellt werden.

In diesem Zusammenhang soll der im Jahr 2019 in Kraft getretene Bebauungsplan , Baumhofstrafle 40“ gedndert und
erweitert werden. Neben zusatzlichen, gewerbebaulichen Entwicklungsflachen im direkten Anschluss an bestehende
Betriebseinrichtungen der P&G Manufacturing GmbH sind ein Mitarbeiterpark auf privaten Griinflachen und
umfassende Erganzungen der griinordnerischen wie naturschutzfachlichen Planinhalte vorgesehen. Hierbei gilt es, die
Benachbarung des Plangebietes mit der sensiblen Wohnbebauung an der Baumhofstrale in besonderem MaRe zu
bertcksichtigen.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren gem. Teil 1 ,Bauleitplanung” BauGB,
einschlieflich Umweltpriifung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Die Gesamtflache des
raumlichen Geltungsbereiches betrdgt etwa 4,94 ha.

Die Erarbeitung der Bauleitplanung, einschlieRlich der verfahrensbegleitend erforderlichen, umweltfachlichen Beitrage,
erfolgt in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiiro Fleckenstein, Landschaftsplanung und Stadtplanung, Lohr am Main.

1.2  Rechtsgrundlagen und Verfahrenshinweise

Allgemeine Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung

Die verbindliche Bauleitplanung ist sowohl im Bundesbaugesetzbuch der Bundesrepublik Deutschland (BauGB) als auch
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) verankert. GemaR § 1 Abs. 5 und § 1a BauGB sind der Bauleitplanung folgende
Leitlinien zugrunde zu legen:

= Die stadtebaulich geordnete Entwicklung ist zu gewahrleisten.
= Die Bodennutzung ist im Hinblick auf Belange und Interessen der Allgemeinheit sozialgerecht auszurichten.
= Die Umwelt ist als Lebensgrundlage und —raum zu sichern.

= Die natirlichen Lebensgrundlagen in Form der Bestandteile des Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes sind
zu schitzen und zu entwickeln.

Die Aufstellung der verbindlichen Bauleitplanung wird dann erforderlich, wenn stdadtebaulich ordnende oder
entwickelnde Vorhaben angestrebt werden. Eine genaue Definition der Situation, die eine Planaufstellung erfordert, ist
im BauGB jedoch nicht vorgegeben, so dass das Planerfordernis im Ermessen der Kommunen liegt.

Grundsatzlich besteht im Rahmen der Bauleitplanung das sogenannte Ableitungsgebot, also die bauplanungsrechtliche
Vorgabe einen Bebauungsplan, bestehend aus rechtsverbindlichen Festsetzungen und informellen Hinweisen, aus
Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes abzuleiten (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Inhaltlich sind die rechtsverbindlichen Aussagen der Bebauungsplanung an vorhabenbedingten Planungserfordernissen,
bzw. Ordnungs- und Entwicklungszielen der Kommune auszurichten und nach MaRgabe des in § 9 BauGB abschliefend
definierten Festsetzungskataloges zu entwickeln. Darlber hinausgehend werden im vorliegenden Bebauungsplan
Bauvorschriften auf Grundlage von Art. 81 BayBO definiert.

FLECKENSTEIN :



Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,BaumhofstraRe 40, 1. Anderung und Erweiterung®, Stadt Marktheidenfeld
Begriindung zum Vorentwurf April 2023

Den zeichnerisch und textlich gefassten Festsetzungen, Bauvorschriften und Hinweisen wird vorliegende Begriindung
gemaR § 9 Abs. 8 BauGB beigefligt, die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Bebauungsplanung in angemessener
Detailschéarfe darlegt. Integraler Bestandteil der Planbegriinung ist ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB, in welchem alle
planbedingten Umweltauswirkungen auf Grundlage einer schutzgutiibergreifenden Umweltanalyse erfasst und
bewertet werden.

Verfahrenshinweise zum Bauleitplanverfahren

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren gem. Teil 1 BauGB einschl.
verfahrensbegleitender Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Artenschutzrechtliche Anforderungen gem. § 44 BNatSchG werden im Rahmen
einer verfahrenbegleitenden saP (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) abgeleitet und in die Bauleitplanung
eingebunden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB wurde durch die Stadt Marktheidenfeld in einer Sitzung des
Stadtrates am 27.01.2022 gefasst.

Die geplanten Festsetzungen der vorliegenden Bauleitplanung harmonieren mit den Darstellungen des derzeit
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes Marktheidenfeld i. d. F. vom 27.10.1999, so dass die Planaufstellung
Anforderungen gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfillt, wonach Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind (Ableitungsgebot).

1.3  Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich der vorliegenden Anderungs- und Erweiterungsplanung ist &stlich der
Marktheidenfelder Kernstadt gelegen und schlieBt unmittelbar 6stlich an das groRflachige Gewerbequartier am
duBeren Ring zwischen BaumhofstraBe und Nikolausweg an. Im westlichen Teilbereich bezieht er bereits Gberbaute
Betriebsflachen der Procter & Gamble Manufacturing GmbH zwischen der Hans-Wilhelm-von-Renkhoff StralRe und der
Baumhofstralle mit ein.
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Lage des Planungsgebietes dstlich des AuReren Rings, Stadt Marktheidenfeld (Kartengrundlage: DTK25, bayer. LDBV 2022)

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches kann anhand der nachfolgenden Kartendarstellung (teilflichenscharf)
nachvollzogen werden.
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Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von etwa 4,94 ha und betrifft im Einzelnen folgende Flurstiicke der
Gemarkung Marktheidenfeld ganz- oder teilflachig:

4318, 4322, 4323, 4325, 4326, 4328 (Tfl.), 4355, 4356, 4357, 4358, 4359, 4360, 4365, 4366, 4367, 4368, 4368/1, 4370,
4371, 4380 (Tfl.), 4451/1 (Tfl.), 4471, 4471/1.
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1.4  Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Rahmen kommunaler Bauleitplanverfahren sind eine Reihe unterschiedlicher Planungsvorgaben und planerischer
Richtlinien zu beriicksichtigen oder zu beachten. Im Nachfolgenden sollen diese in ihrer Rechtswirkung skizziert und im
Hinblick auf relevante Aussagen flir den Bebauungs- und Griinordnungsplan ausgewertet werden.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordnungsplane (Landesentwicklungsprogramm mit Landschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen Gbergeordnete Planungsleitsatze, also verbindliche Vorgaben fir die
kommunale Bauleitplanung dar.

Der Regionalplan fir die Planungsregion Wirzburg wurde erstmals am 01.12.1985 aufgestellt und seither mehrfach

themenbezogen fortgeschrieben. Auf Grundlage der aktuellsten Planfassungen kénnen folgende, planerisch besonders
relevante Ziele und Grundsatze der Regionalplanung zusammengestellt werden:

Warimannsroth

Die Stadt Marktheidenfeld ist im Landkreis Main-Spessart als
; Mittelzentrum (zusammen mit Lohr, Karlstadt und
Geminden) eingestuft und erfullt entsprechende
zentralortliche Funktionen mit Giberértlichem Wirkungskreis.
Sie ist Bestandteil des allgemeinen landlichen Raumes der
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el Tl “ﬁ\ Planungsregion und hier einem ,Raum mit besonderem
Z\nfw Handlungsbedarf zugeordnet (blaue Strichsignatur in
";ﬁ E{/f} | nebenstehendem Kartenauszug).
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\\;\f'“ 5 i g B Die Siedlungsentwicklung in der Region Wirzburg soll
i % | &nsen| insbesondere auf die Zentralen Orte ausgerichtet werden
e ©| (Grundsatz 2.1, RP WU).
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Auszug aus Karte 1 ,,Raumstruktur”
‘ﬂf des Regionalplanes der Region Wiirzburg, Stand 03.02.2023

= Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raumes soll insbesondere durch die Schaffung vielseitiger
und qualifizierter Arbeitsplatze im Produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich verbessert werden.
Zur optimalen Nutzung der Entwicklungschancen im industriell-gewerblichen Bereich sollen Neuansiedlungen
vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden (Kap. A I 2.1 RP WU).

= Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und der fir die Region typische Landschaftscharakter sollen in allen
Teilen der Region, jedoch vordringlich in der FluRlandschaft des Mains und seiner Nebengewdasser sowie am
Steigerwaldtrauf, durch pflegliche Bodennutzung erhalten werden. Die gute Eignung als Erholungsraum aufgrund
glinstiger natiirlicher Voraussetzungen soll der Region erhalten bleiben (Kap. B11.1 RP WU).

= Von einer Bebauung grundsatzlich freigehalten werden sollen die steileren Hange des Maintals und die Hange der
Mainnebentiler. In der Regel gilt dies fiir den oberen Teil der Hinge mit den Hangschultern (Kap. B 1 1.2 RP WU).

= |m innerdrtlichen und ortsnahen Bereich, insbesondere in Gemeinden des Verdichtungsraumes Wiirzburg und in
den Gbrigen Maintalgemeinden, soll auf die Erhaltung vorhandener Griin- und Freifldchen einschlieRlich wertvoller
Baumbestdnde sowie die Entwicklung neuer Griinflachen im Zuge der Bauleitplanung verstarkt hingewirkt werden
(Kap. B 13.1.4 RP WU).

FLECKENSTEIN ©
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Auf eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sowie zwischen Wohnbebauung und
Bebauung fiir Industrie und Gewerbe soll hingewirkt werden (Kap. B 13.1.5 RP WU).

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 offentlichen
Verkehrseinrichtungen, den (brigen Versorgungseinrichtungen und den Erholungsflichen gewahrleistet.
Dabei hat sie den besonderen Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes Rechnung zu tragen.

Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse in besonderer Weise zu
bericksichtigen:
- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

- Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwicklungsprogramm

aufgezeigten Moglichkeiten SO flachensparend wie moglich zu erfolgen.
- Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie moglich zu halten, eine Reduzierung bereits versiegelter
Flachen angestrebt werden.

- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschutzes verstarkt zu
beachten.

- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundlichen Energie- und
Wasserverbrauch hinzuwirken (Kap. B Il 1.1 RP WU).

Folgende Gemeinden sind fir eine Uber die organische Entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit im
gewerblichen Siedlungsbereich geeignet und aufnahmefahig: Alle zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte,
daneben die Gemeinden Hafenlohr, Hausen bei Wiirzburg, Kist, Kiirnach, Uettingen, Unterpleichfeld (Kap. B Il 1.6
RP WU).

In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernissen des Landschaftsraumes,
unter Beriicksichtigung der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder, Rechnung tragt. Dabei sind vor allem
bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und seinen Seitentélern im Verdichtungsraum zu vermeiden (Kap.
B 112.1 RP WU).

Bei der Ausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen ist insbesondere im Maintal und seinen Seitentdlern auf
eine Vermeidung von Beeintrachtigungen der umgebenden Bebauung hinzuwirken. Auf eine verstdrkte
Abstimmung und interkommunale Zusammenarbeit der Gemeinden bei der Ausweisung von Gewerbeflachen ist
zur Reduzierung des Flachenverbrauchs und zur Verminderung von ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten
hinzuwirken. Dabei sind die vorherrschenden Windrichtungen besonders in den Tallagen zu beriicksichtigen.
Moglichkeiten einer angemessenen Verdichtung bestehender Industrie - und Gewerbebebauung sind zu prifen.
Daneben ist auf einer Minimierung der versiegelten Flachen und auf eine umfassende Durch- bzw. Eingriinung
hinzuwirken. Eine breite Streuung von Branchen und eine glinstige Mischung von produzierendem Gewerbe und
Dienstleistungen ist anzustreben (Kap. B Il 4.1 RP WU).

Insbesondere in den Zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten sind Industrie- und Gewerbegebiete
konzentriert und — bezogen auf den jeweiligen Verflechtungsbereich — in ausreichendem Umfang in Abstimmung
mit dem Bedarf von Wohnsiedlungsflachen ausgewiesen und unter Berlicksichtigung der funktionalen Zuordnung
gegeniiber Wohn- und Freizeitgebieten abzugrenzen, der Anbindung an den OPNYV ist ein besonderes Gewicht
beizumessen. Des Weiteren haben Griin- und Freiflichen zur Auflockerung der Bebauung beizutragen, die
rdumliche Qualitdt der Bebauung zu steigern, Umweltbeeintrachtigungen zu mindern und landschaftliche
Besonderheiten zu beriicksichtigen (Kap. B 11 4.2 RP WU).

Es ist darauf hinzuwirken, dass die Landwirtschaft auf den Standorten mit glinstigen natirlichen und strukturellen
Rahmenbedingungen, also insbesondere auf den mainfrankischen Platten und in den Gaugebieten, unter
Beachtung der Erfordernisse der Nachhaltigkeit moglichst ungehindert wirtschaften kann. Dabei sind auch die
Erfordernisse der okologischen Landwirtschaft zu berticksichtigen. Dazu ist insbesondere anzustreben, dass
Flachen giinstigen Erzeugungsbedingungen fir die Landwirtschaft nur im unumganglichen Umfang fiir andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden (Kap. B 11 2.1 RP WU).
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Vorbereitende Bauleitplanung

Die vorbereitende Bauleitplanung ist durch die allgemeine Behordenverbindlichkeit gekennzeichnet und beinhaltet,
insbesondere fir die allgemeinverbindliche Bebauungs- und Griinordnungsplanung einer Kommune, direkte Planungs-
vorgaben.

In der rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Marktheidenfeld (16.
Plandnderung, Stand 27.10.1999) ist das Planungsgebiet als Gewerbebauflache dargestellt (Fortschreibungsbereich
2.6/2.7 in nachstehendem Kartenauszug). Die Flachenausweisungen dienen — entsprechend den Ausfiihrungen der
Planbegriindung zur Flachennutzungsplanung —vorrangig der Erweiterung und Standortsicherung der im Betrachtungs-
raum bereits ortsansassigen Firmen Warema und Braun (heute P & G Manufacturing GmbH).

Fiir die vor Ort bestehenden Heckenstrukturen sind Erhaltungsgebote vorgesehen. Sie sollen im Rahmen der gegebenen
Moglichkeiten weitestgehend erhalten und in die Gewerbebaufldche eingebunden werden.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung soll eine qualifizierte Griinflichenplanung erstellt werden, um eine
harmonische Einbindung des Siedlungsraumes am Fulle des Rombergs sicherzustellen. Auch die Benachbarung des
Plangebietes mit dem sensiblen Wohnquartier nérdlich der BaumhofstraRe und die Beseitigung von anfallendem
Abwasser gilt es im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eingehend zu priifen und zu bericksichtigen (vgl.
Begrindung zum FNP Marktheidenfeld, 27.10.1999).

Vor diesem Hintergrund erfolgt die vorliegende Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,,BaumhofstraRe 40“
entsprechend den Anforderungen gem. § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind (Ableitungsgebot).
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Marktheidenfeld (Stand 27.10.1999)
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Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen gemaR Kapitel 4 BNatSchG i. V. m. den Teilen 3 und 4 BayNatSchG sowie
wasserrechtliche Vorgaben gemall § 51 WHG stellen gegeniiber der kommunalen Bauleitplanung hoherrangige
Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der 6rtlichen Gesamtplanung grundsatzlich zu beachten sind.

Folgende Schutzbestimmungen sind im Rahmen der vorliegenden Planung zu beachten:

= Amtlich kartierte Biotopstrukturen

Die naturnahen, mesophilen Heckenstrukturen
sowie ein zunehmend verbuschender Streuobst-
bestand auf Extensivgriinland sind im Rahmen der
amtlichen Biotopkartierung unter den Objekt-
nummern  6123-1180-018, 6123-1180-021-024
und 6123-1191-001 erfasst (vgl. auch Bestandskarte,
Kapitel A 4.1).

Fir die naturnahen Heckenstrukturen besteht ein
gesetzliches  Erhaltungsgebot gem. Art. 16
BayNatSchG. Ein gesetzlicher Biotopschutz gem. § 30
BNatSchG greift im Plangebiet derzeit nicht.

Amtlich kartierte Biotopstrukturen (farbig hinterlegte Teilflachen)
im Planungsraum (Kartengrundlage: bayer. LfU 2023)

= Naturschutzgebiet gem. § 23 BNatSchG, FFH-Gebiet gem. & 32 BNatSchG i.V.m. Art. 20 BayNatSchG und
Landschaftsschutzgebiet gem. § 26 BNatSchG

Ostlich des Nikolausweges grenzen naturschutz-
fachlich sehr bedeutsame Westhangstandorte am
Romberg und Kreuzberg an.

Die Magerstandorte sind in das Naturschutzgebiet
,Kreuzberg bei Marktheidenfeld” (NSG-00587.01)
einbezogen (nebenstehend rot hinterlegt) und
gleichermalRen Bestandteil des Fauna-Flora-Habitats
(FFH) ,Magerstandorte bei Marktheidenfeld und
Triefenstein® (FFH  6123-371; nebenstehend
schraffiert). Auch in das Landschaftsschutzgebiet
,Spessart” (ehemals engere Schutzzone im
Naturpark) ist der Bereich  eingebunden
(nebenstehend griine Punktsignatur).

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete im Betrachtungsraum (Kartengrundlage: bayer. LfU 2023)

=  Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG

Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches sind keine gem. § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich
geschitzten Strukturen ausgebildet. Die verbuschende Streuobstzeile Ostlich der Bestandsbebauung erreicht die
erforderlichen Strukturkriterien insbesondere aufgrund der dominierenden Kronenansatzhéhe von unter 1,80 m derzeit
nicht.

= Artenschutzrechtlich bedeutsame Tier- und Pflanzenvorkommen

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden im Jahr 2022 zoologische Grundlagenermittlungen durchgefiihrt.
Hierbei konnten insbesondere Vorkommen von Brutvogelarten des Halboffenlandes und bedeutsamer Reptilienarten
festgestellt werden (vgl. Kapitel B 3.6, sowie Anlage 2, saP). Die Kartierungsergebnisse flieBen unmittelbar in die
vorliegende Bauleitplanung ein.
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= Wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Wasserrechtliche Schutzbestimmungen (Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete)
bestehen im Planungsgebiet derzeit nicht.

1.5 Bebauungsplan ,,Baumhofstrafle 40“i. d. F. vom 19.05.2019

Die derzeit rechtskraftige Planfassung des Bebauungsplans ,BaumhofstraBe 40“ vom 19.05.2019 setzt (1) eine
gewerbebauliche Nutzfliche mit groRflachigem Baufenster unmittelbar 6stlich der Betriebseinrichtungen der P & G
Manufacturing GmbH, (2) eine Feuerwehrumfahrung als private Verkehrsflache, (3) PKW-Stellflachen und (4) Grin- und
Ausgleichsflachen im 6stlichen Grenzbereich zur offenen Landschaft fest (vgl. nachstehenden Kartenauszug). Mit Blick
auf das MaR der baulichen Nutzung ist insbesondere hervorzuheben, dass fiir das festgesetzte Gewerbegebiet eine
Hohenstaffelung fir bauliche Anlagen vorgesehen ist. So ist die Bebauung an der BaumhofstraRe mit max. 19 m
Wandhohe 4 m niedriger auszufiihren als im Ubrigen Gewerbegebiet, wodurch eine ausreichende Belichtung und
Besonnung der Wohnbebauung an der Baumhofstrale sichergestellt werden soll. Auch eine entsprechende
Larmkontingentierung wurde vorgesehen. Diese SchutzmalRnahmen sollen auch im Rahmen der vorliegenden
Plandnderung und -erweiterung beibehalten werden.
Wahrend die damals geplante Bebauung, einschl. der Parkierungsflachen, bis etwa Mitte 2022 bereits weitgehend
umgesetzt wurde, steht die Entwicklung der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen Al derzeit noch aus. Ihre Umsetzung
wurde aufgrund des zwischenzeitlich eingeleiteten Anderungs- und Erweiterungsverfahrens fiir den Bebauungsplan
zunachst zurickgestellt, um ein abschlieRendes und nachhaltiges Flachenkonzept fiir den Betrachtungsraum entwickeln
zu kénnen.
Mit der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes werden die zeichnerischen wie textlichen
Festsetzungen der urspriinglichen Planfassung vom 19.05.2019 vollstandig abgeldst. Der raumliche Geltungsbereich der
urspriinglichen Planfassung wird durch die vorliegende Plandnderung und -erweiterung vollstandig tiberlagert:
%2 2 ' 4
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“WHs. Plan |
|

Auszug aus dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan ,,BaumhofstraRe 40“ . d. F. vom 19.05.2019 mit Uberlagerung des rdumlichen
Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung und Erweiterung (rote Liniensignatur).
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2 Bestandssituation

2.1 Bestehende Flachennutzungen im Planungsgebiet

Der westliche Teilraum des Planungs-

1 gebietes wurde in den vergangenen drei
' J Jahren auf Grundlage des bislang
‘ rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Baumh-
ofstraBe 40“i. d. F. vom 19.05.2019 bereits
gewerbebaulich entwickelt. Neben
Betriebsgebduden der P&G Manufacturing
GmbH entstanden private Verkehrsflachen
und ein Mitarbeiterparkplatz an der Hans-
% Wilhelm-Renkhoff-StraRe.

Im Zuge der baulichen MalRnahmen waren
erhebliche Veranderungen der ortlichen
Gelandestruktur erforderlich, die sich heute
in  mehreren Geldndeterrassen  bzw.
Bauebenen zeigen. Die Hoheneinstellung
des grofRvolumigen Baukérpers sidlich der
Baumhofstralle wurde — entsprechend den
Festsetzungen des bislang rechtskraftigen
B-Planes — an der H6he der Baumhofstralie
¥ { < 1 ; in der Gebdudemitte ausgerichtet.

R I LG oy Al
Planungsgebiet stdlich der BaumhofstraBe (Kartengrundlage: ALKIS Daten, bayer. LDBV 2021)

Die unmittelbar nordostlich anschlieRenden Flachen (einschl. Flurstiick 4365) wurden im Zuge des erforderlichen
Gelandeausgleichs zur Andeckung/Auffiillung von unbelastetem Erdaushub genutzt und zeigten im Kartierungsjahr
2022 noch eine entsprechend ruderalisierte Vegetationsstruktur.

Die vorgesehenen KompensationsmaRnahmen auf den Flurstiicken 4471 und 4368/1, Gemarkung Marktheidenfeld
wurden bislang nicht umgesetzt, da die betreffenden Teilflaichen noch bis Mitte 2022 im Rahmen der
Baustelleneinrichtung als Materialzwischenlager erforderlich waren. Auch eine betriebseigene Leitungstrasse war in
diesem Bereich noch herzustellen. Zwischenzeitlich sind die betreffenden Flachen — entsprechend ihrer urspriinglichen
Nutzung — landwirtschaftlich genutzt.

Im mittleren Planungsgebiet ist ein vergreister Streuobstbestand hoherer Altersklasse auf stark verbrachtem/
verbuschtem Extensivgriinland ausgebildet. Der Bestand zeichnet sich durch einen hohlenreichen Altbaubestand und
hohe Totholzvorrate aus (vgl. hierzu Kapitel A 4.1 und B 3.6)

Die ostlichen Hangstandorte des Planungsgebietes sind in langjdhrig ackerbaulich genutzt und durch naturnahe,
weitgehend hohenparallel ausgerichtete Strauchheckenriegel kleinrdumig gekammert.

2.2 ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet ist verkehrlich tGber die Hans-Wilhelm-Renkhoff-StralRe erschlossen, die oberhalb der angebundenen
Mitarbeiterparkpldtze der P&G Manufacturing GmbH in einen teilversiegelten, maRig steil gefiihrten Feldwirt-
schaftsweg lbergeht und an den schmalen Nikolausweg im 6stlichen Grenzbereich des Planungsgebietes angebunden
ist.

Die betreffende StichstraRe dient (abgesehen vom landwirtschaftlichen Verkehr) ausschlieRlich der ErschlieBung der
beiden GroRBunternehmen P&G Manufacturing GmbH und Warema Renkhoff SE. Da beidseits grofflachige, private
Verkehrs- und Parkierungsflaichen anschlieBen und hierdurch regelmaRig Wendemoglichkeiten fiir Betriebs- und
Besucherfahrzeuge sowie fiir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge bestehen, wurde die ErschlieBungsstrafe nicht mit
einer 6ffentlichen Wendeanlage ausgestattet. Hieran soll auch weiterhin festgehalten werden.
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Die unmittelbar nérdlich an das Planungsgebiet angrenzende BaumhofstraRe verlduft teils mehrere Meter unterhalb
des Gelandeniveaus im Plangebiet und tragt derzeit keine verkehrliche ErschlieBungsfunktion fiir den Gewerbestandort.
Auch kiinftig soll die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers ausschlieflich tGber die Hans-Wilhelm-Renkhoff-StraRe
erfolgen.

Die bestehende Bebauung im Planungsraum ist an die o6ffentliche Mischwasserkanalisation und das o6ffentliche
Trinkwassernetz in der BaumhofstraBe angebunden. Kiinftige Erweiterungen baulicher Anlagen kénnen auch die
bestehende Mischwasserkanalisation in der Hans-Wilhelm-Renkhoff-StralRe angeschlossen werden.

2.3  Nutzungen im Umfeld des Planungsgebietes

Wahrend westlich, sudlich und siidwestlich des Plangebietes weitere, groflachige Gewerbestandorte an der Hans-
Wilhelm-Renkhoff-Strale anschliefRen, ist nordlich der BaumhofstraRe ein wohnbaulich gepragtes Siedlungsquartier
gelegen. Bei der Aufstellung des bislang rechtskraftigen Bebauungsplanes ,BaumhofstraBe 40“ galt es erheblich
nachteilige Auswirkungen gewerbebaulicher Erweiterungen auf die nahegelegene Wohnbebauung zu vermeiden; hierzu
wurden insbesondere Hohenbegrenzungen fir bauliche Anlagen nahe der Baumhofstrale und geeignete
Larmkontingente festgelegt, die zwischenzeitlich auch entsprechend umgesetzt wurden.

Nord- und stdostlich grenzen ackerbauliche Nutzflichen an, die durch naturnahe, héhenparallel ausgerichtete
Heckenziige kleinrdumig gekammert sind. Ostlich des schmalen Nikolausweges an den steil ansteigenden Hangflanken
des Rom- und Kreuzberges sind naturschutzfachlich sehr bedeutsame Magerstandorte mit Streuobstparzellen,
Heckenbestdnden und Magergriinland ausgebildet, die in das Naturschutzgebiet ,Kreuzberg bei Marktheidenfeld”, das
FFH-Gebiet ,,Magerstandorte bei Marktheidenfeld” und das Landschaftsschutzgebiet ,Spessart” eingebunden sind.

2.4  Topographie und Geldndestruktur

Das Planungsgebiet ist durch maRig steile Nordwesthanglagen gepragt, die im westlichen, baulich Uberpragten
Teilbereich bereits erheblich verandert bzw. terrassiert wurden.

Wahrend im mittleren Plangebiet maximale Hangneigungen von etwa 10 bis 12 % erreicht werden, betragt die Neigung
im Ostlichen Grenzbereich bis zu 18 %.

Die absolute Gelandehéhe variiert zwischen 182,5 m {. NN im Bereich der Bestandsbebauung und 215 m 4. NN am
sudostlichen Grenzbereich des Plangebietes.

Die bestehende Hohensituation kann anhand der nachfolgenden Kartendarstellung nachvollzogen werden. Sie bildet
eine wesentliche Planungsgrundlage fiir die Hoheneinstellung baulicher Anlagen im Plangebiet.
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Geldndestruktur im Planungsgebiet mit Hohenschichtlinien im 0,50m-Raster
(Grundlage: Gelandeaufmall P&G Manufacturing GmbH 2022).

2.5 Naturhaushalt und Landschaftsbild im Planungsgebiet

Umweltfachliche Sachverhalte werden im verfahrensbegleitenden Umweltbericht gem. § 2a BauGB (Teil B vorliegender
Planbegriindung) ausfiihrlich erfasst und bewertet. Auf den Umweltbericht in Teil B der vorliegenden Planbegriindung
wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.

2.6  Grundeigentumsverhiltnisse im Planungsraum
Die fur Gewerbebauflachen, private Griinflichen und private Verkehrsflachen vorgesehenen Grundflachen stehen im

Eigentum der P&G Manufacturing GmbH, deren Betriebsstandort unmittelbar westlich angrenzt.

Die zur naturschutzrechtlichen Kompensationszwecken vorgesehenen, offentlichen Griinflichen stehen bereits
Uberwiegend im Eigentum der Stadt Marktheidenfeld; bis Satzungsbeschluss ist ein vollstandiger Grunderwerb durch
die Stadt Marktheidenfeld vorgesehen.
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3 Bauleitplanerische Entwicklung

3.1  Ziele der Bauleitplanung, stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Ubergeordnetes Ziel der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,,BaumhofstraRe 40“ ist es, eine
bedarfsgerechte Entwicklung des Uberdortlich bedeutsamen Gewerbebetriebs Procter & Gamble Manufacturing GmbH
(P&G) am aktuellen Betriebsstandort im Kernstadtgebiet Marktheidenfelds sicherzustellen. Der urspriingliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird hierbei durch vorliegende Planung vollstandig Gberlagert und um weitere
Flachen nach Studosten erweitert.

Vor dem Hintergrund dieses Ubergeordneten Planungsziels werden durch die Stadt Marktheidenfeld im Einzelnen
folgende planerische Leitlinien verfolgt:

= Sicherung und Erweiterung gewerbebaulicher Entwicklungsflichen an der Hans-Wilhelm-Renkhoff-Stralle auf
Grundlage der Darstellungen des Flachennutzungsplanes und unter besonderer Berlicksichtigung des Schutzstatus
des nordlich an die BaumhofstralRe angrenzenden Wohnquartiers. Dementsprechend soll die gewerbebauliche
Weiterentwicklung im sudlichen Bereich des Planungsgebietes konzentriert und eine ausreichend bemessene
Abstandsflache zur Wohnbebauung freigehalten werden.

= Beibehaltung der in der Planfassung vom 19.05.2019 festgesetzten und zwischenzeitlich umgesetzten
Héhenbeschrankung fiir bauliche Anlagen im Nahbereich der BaumhofstraRe (nordwestlicher Grenzbereich des
Planungsgebietes), um unzumutbaren Verschattungen der nérdlich gelegenen Wohnbebauung auch kinftig
vorzubeugen. Definition einer landschafts- bzw. ortsbildvertraglichen Hoheneinstellung fur bauliche Anlagen in
den Ubrigen Teilrdumen des Gewerbegebiets.

= Vollstandige ErschlieBung (verkehrlich wie versorgungstechnisch) des Planungsgebietes (iber die Hans-Wilhelm-
Renkhoff-StraBe, um Mehrbelastungen der nérdlich angrenzenden BaumhofstralBe sowie einhergehende
Storwirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung zu vermeiden.

= Festlegung einer teilflichenbezogenen Larmkontingentierung unter besonderer Beriicksichtigung der nérdlich der
BaumhofstraRe gelegenen Wohnbebauung und bestehender Larmbelastungen im Planungsraum.

= Schaffung einer privaten Griinfliche im mittleren und noérdlichen Planungsgebiet mit direkter Anbindung an
bestehende und kiinftige Betriebseinrichtungen der P & G Manufacturing GmbH, um einen erholungsbezogenen
Mitarbeiterpark verwirklichen zu kénnen.

= Weitgehende Erhaltung der naturnahen Heckenstrukturen und des Streuobstbestands im Planungsgebiet als
wertvolle Lebensrdume und typische Elemente der 6rtlichen Kulturlandschaft.

= Drosselung des zusatzlich anfallenden Niederschlagswassers durch DachbegriinungsmaBnahmen und eine
zusatzliche Regenwasserriickhaltung, um einen ortlichen Beitrag zur Starkregen- und Hochwasservorsorge zu
erzielen, den natlrlichen Vorfluter und landschaftlichen Wasserhaushalt zu entlasten und das offentliche
Kanalsystem zu schonen.

= Nutzung regenerativer Energien auf Dach- und Parkplatzflachen und Speicherung von Niederschlagswasser vor
dem Hintergrund der aktuellen Herausforderungen des Klimawandels und der Energiewende.

= Vollstindige Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in den Landschaftshaushalt im direkten Anschluss an die
bestehenden Landschaftsstrukturen (Hecken, Streuobst) im ostlichen und nérdlichen Plangebiet. Hierbei sollen
artenschutzfachliche Anforderungen gleichermallen beriicksichtigt und eingebunden werden. Da die in der
Ursprungsplanung von 2019 festgesetzten KompensationsmaRnahmen bislang noch nicht umgesetzt wurden, soll
eine vollstandige Neubewertung unvermeidbarer Eingriffe auf Grundlage der Bestandssituation von 2019
durchgefiihrt werden.

Auf Grundlage dieser Leitlinien wurden fiir das Planungsgebiet planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise
erarbeitet.

Die Begrindung und Abwéagung der einzelnen Festsetzungen erfolgt im Weiteren vor dem Hintergrund der in Teil B
,Umweltbericht” der vorliegenden Planbegriindung dargestellten Sachverhalte und unter Berlcksichtigung der in
Kapitel 2 dokumentierten Bestandssituation im Plangebiet.
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3.2  Art der baulichen Nutzung (Festsetzungen 1.1; 3.1 - 3.2)

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind vier Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO zeichnerisch festgesetzt.

Die Flachenabgrenzung der Teilflachen GE 1 und GE 2 erfolgte nach MaRgabe der ortlichen Bestandssituation und unter
Beriicksichtigung einer bedarfsgerechten Flachenerweiterung an der Hans-Wilhelm-Renkhoff-StraBe. Die geplanten
Teilrdume GE 3 und GE 4 sind ebenfalls am mittelfristig absehbaren Entwicklungsflachenbedarf der P & G Manufacturing
GmbH ausgerichtet, jedoch streng der erschlieBenden Hans-Wilhelm-Renkhoff-StraBe zugewandt; ausreichend
bemessene Abstandsflachen zur Baumhofstralle und der hier anschlieRenden Wohnbebauung sollen von weiteren
gewerbebaulichen Entwicklungen freigehalten werden.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO (GE 1-4) sind auf Grundlage von § 8 BauNVO
folgende Nutzungsarten allgemein zulassig:

= Nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
= Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Die gem. § 8 Abs. 2 Nrn. 3, 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Tankstellen; Anlagen fiir sportliche Zwecke), wie
auch die gem. § 8 Abs. 3 Nrn. 1-3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Wohnnutzungen; Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke; Vergnlgungsstatten) sind auf Grundlage von § 1 Abs. 5
BauNVO ausgeschlossen.

Durch den Ausschluss dieser Nutzungsarten sollen erhebliche Stérwirkungen, insbesondere auf die sensible
Wohnbebauung an der Baumhofstralle, ausgeschlossen und die bestehenden Gebietseigenschaften des groRflachigen
Gewerbequartiers am AuReren Ring gewahrt werden. Auch Unvertriglichkeiten innerhalb des Gewerbegebietes, die
durch eine Benachbarung von Wohn- und Gewerbenutzungen, oder von gesundheitlichen Einrichtungen und
Gewerbenutzungen ausgel6st werden konnten, soll hierdurch wirkungsvoll vorgebeugt werden. Zudem sind die
Flachenausweisungen auf die Erweiterung und Standortsicherung eines bereits ortsansassigen, regional bedeutsamen
Unternehmens ausgerichtet, dessen Nutzungsanforderungen durch die vorgesehenen Festsetzungen abgedeckt sind.

Gerduschkontingentierung in Gewerbegebieten (Gebietszonierung)

Zur Beriicksichtigung des Schallimmissionsschutzes wurden fiir die vorgesehenen Gewerbeflachen im Planungsgebiet
ortsbezogene, zuldssige Gerauschkontingente (LEK) unter pauschaler Bericksichtigung der gegebenen Vorbelastung
festgelegt. Dabei wurde die gemadR Genehmigungslage zum Bestandsbetrieb Procter & Gamble Manufacturing GmbH
zuldssige Richtwertausschopfung am Immissionsort Baumhofstrae 59 beriicksichtigt und bei der Ermittlung der
zuldssigen LEK auf eine Unterschreitung der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005:1987-05 und der
Immissionsrichtwerte der TA Lirm:1998-08/2017-06 um 10 dB abgestellt (vgl. Wélfel Engineering GmbH & Co. KG 2023;
Anlage 1 der vorliegenden Planbegriindung). So kdnnen die planungsrelevanten Immissionsorte im Umfeld des
Plangebietes, insbesondere die sensiblen Wohnbauflachen an der Baumhofstralle, vor erheblichen Larmbelastungen
bewahrt werden.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Gewerbegebiete sind auf Grundlage von § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ausschlieRlich
Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Schallemissionen die folgenden Emissionskontingente und ortsbezogenen
Zusatzkontingente nach DIN 45691 weder tagsliber (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr)
Uberschreiten; die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5:
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Teilraum Emissionskontingent tags Emissionskontingent nachts
GE1 51 dB(A) 36 dB(A)
GE 2 52 dB(A) 37 dB(A)
GE3 53 dB(A) 38 dB(A)
GE4 60 dB(A) 45 dB(A)

Immissionsortbezogene Zusatzkontingente

Allgemeines Wohngebiet nérdlich BaumhofstraRe /

westlich der Einmindung Am KI6ffling Flur-Nr. 3753, 3764/1 0dB(A)
Allgemeines Wohngebiet nérdlich BaumhofstraRe / 1 dB(A)
oOstlich der Einmindung Am Kl6ffling Flur-Nr. 3764/2, 3764/18, 3764/19
Allgemeines Wohngebiet BaumhofstraRe 57 3 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet Robert-Koch-StralRe 9 dB(A)
Gewerbe- und Industrieflaichen BaumhofstraRe

10 dB(A)

und Hans-Wilhelm-Renkhoff-StralRe

Die fur Gewerbegebiete untypisch niedrigen Gerduschemissionskontingente resultieren aus hohen Schutz-
anforderungen am nahegelegenen Wohngebiet BaumhofstraBe/Am Kl6ffling, da hier bereits von Richtwertaus-
schopfungen durch die Gerduschvorbelastung auszugehen ist. Die zugrunde gelegten Anforderungen mit
Richtwertunterschreitung um 10 dB gehen Uber das allgemein angewandte Mal8 hinaus, bei dem in der Regel die
Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um 6 dB gemaf TA Larm Nr. 3.2.1 als ausreichend betrachtet wird.

Zur Einhaltung der Gerauschemissionskontingente ergeben sich fiir die kiinftige gewerbliche Nutzung im Plangebiet
sehr hohe Anforderungen bzw. Einschrdnkungen an den Anlagenbetrieb. So sind beispielsweise Vorgdnge und der
Betrieb von technischen Aggregaten im Freien beziliglich der Standorte sorgfiltig unter Ausschopfung von
GerduschminderungsmalRnahmen / Gerduschabschirmungen zu planen. Auch fir Gebdude mit erhdhten Innenpegeln
(Produktion, Technik) ergeben sich gegeniber tiblichen Gewerbekonstruktionen deutlich erhéhte Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile sowie die Raumbeliiftung, da insbesondere nach Norden von geschlossenen
Fassaden / Fenstern auszugehen ist (vgl. Woélfel Engineering GmbH & Co. KG 2023; Anlage 1 der vorliegenden
Planbegriindung).

Die Einhaltung der festgesetzten Gerduschkontingente ist fir alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Baumhofstralle 40 gelegenen gewerblichen Nutzungen im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens bzw. bei
der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen
Untersuchung DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, an den im Schallimmissionsgutachten X0724.034.001.01 vom
22.02.2023 — Wolfel Engineering GmbH & Co. KG, Hochberg - untersuchten Immissionsorten 10 1 und 10 6 bis 10 10
nachzuweisen (vgl. Anlage 1 der vorliegenden Planbegriindung).

3.3  MaR der baulichen Nutzung (Festsetzungen 1.2 - 1.7; 3.3 - 3.4)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der
Mindesthohe des Erdgeschossfertigfubodens von Gebduden (EGFBmin) und der maximal zuldssigen Hohe baulicher
Anlagen (GHmax) bestimmt. Die Vorgaben sind den teilflichenbezogenen Planeintragungen zu entnehmen.

Als zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird einheitlich der gem. § 17 BauNVO vorgegebene Orientierungswerte als
Obergrenze festgesetzt (GRZ 0,80), um innerhalb der Bauquartiere eine maoglichst flexible und effiziente
Flachenausnutzung zu gewahrleisten. Vor diesem Hintergrund wird auch auf eine zusatzliche Festsetzung von
Geschossflachen- oder Baumassenzahlen gem. § 17 BauNVO verzichtet.

Die Mindesthohe des ErdgeschossfertigfuRbodens von Gebauden, wie auch die maximal zuldssige Hohe von baulichen
Anlagen werden durch absolute Hohenangaben in Meter tGber NN festgesetzt (vgl. Planeintragungen).
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Bei der Festlegung der Hoheneinstellung von baulichen Anlagen in den einzelnen Gewerbegebietsteilflichen wurden
die ortliche Topographie und Gelandestruktur in besonderem MalRe bericksichtigt, zumal es sich durchweg um
exponierte Hangstandorte im Stadtgebiet handelt. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes gilt
es zu vermeiden, so dass die maximal zuldssigen Gebdudehohen in den bergseitigen Teilrdumen GE 3 und GE 4 nur
geringfligig tiber der maximal zuldssigen Bauhohe im talseitig gelegenen GE 2 angesetzt werden (jeweils bezogen auf
die absolute Hohenlage i. NN). Die Hohenfestsetzungen in den Gewerbegebietsteilrdumen GE 1 und GE 2 wurden an
der Bestandsbebauung und den Vorgaben der urspriinglichen Bebauungsplanfassung vom 19.05.2019 ausgerichtet, so
dass Steigerungen der Verschattungs- oder Bedrangungswirkungen auf die Wohnbebauung an der Baumhofstralle
ausgeschlossen sind.

Die festgesetzten Mindesthdhen der Erdgeschossfertigfulboden werden einerseits vorgesehen, um ortsvertraglich
dimensionierte Wandhohen bzw. Baukorper im Gewerbequartier sicherzustellen. Andererseits sind sie darauf
ausgerichtet, Gelande- bzw. Bodeneingriffe (Terrassierungen, Gelandeausgleich) zumindest im Rahmen der gegebenen
Moglichkeiten zu minimieren.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen darf durch untergeordnete Dachaufbauten fiir technische Einrichtungen,
z. B. Liiftungsanlangen, Photovoltaikanlagen sowie durch untergeordnete Bauteile geringfligig iberschritten werden,
sofern die Aufbauten auf die technisch zwingend notwendige Hohe beschrdankt werden. Hierdurch werden keine
stadtebaulich, siedlungs- oder landschaftsasthetisch relevanten Auswirkungen erwartet.

3.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (Festsetzungen 1.8; 3.5)

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die mit Gebauden Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Diese sind
innerhalb der Gewerbegebietsteilrdume GE 1 sowie GE 2 (nordl. Bereich) an der Bestandsbebauung ausgerichtet und
ermoglichen im Teilraum GE 2 gewerbebauliche Erweiterungen nach Sidwesten bis an die erschlieRende Hans-Wilhelm-
Renkhoff-Stralle.

Bei der Festlegung von Baugrenzen wurden Abstinde von 2,5 bis 50 m zu Verkehrsflichen sowie zu
naturschutzrechtlich ausgerichteten Griinflichen vorgesehen, um deren Funktionen, Betriebssicherheit bzw. Bewirt-
schaftung sicherzustellen.

3.5  Offentliche und private Verkehrsflichen (Festsetzungen 1.9 - 1.11)

Offentliche Verkehrsflichen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehende Hans-Wilhelm-Renkhoff-StraRe teilweise
bereits gegeben und gesichert. Die ErschlieBungsstralle soll im Bereich eines bestehenden Feldwirtschaftsweges bei
einer Gesamtausbaubreite von 8,50 m etwa 70 m nach Sidosten erweitert werden, um auch die beiden
Gewerbegebietsteilrdume GE 3 und GE 4 erschliefen zu kénnen. Hierzu ist die Inanspruchnahme wegbegleitender
Teilflichen der Flurstiicke 4380, 4471 und 4471/1 erforderlich.

Die betreffende StichstraRe dient (abgesehen vom landwirtschaftlichen Verkehr) ausschlieBlich der ErschlieBung der
beiden GroRunternehmen P&G Manufacturing GmbH und Warema Renkhoff SE. Da beidseits groRflachige, private
Verkehrs- und Parkierungsflaichen anschlieRen und hierdurch regelmaBig Wendemoglichkeiten fiir Betriebs- und
Besucherfahrzeuge sowie fiir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge bestehen, wurde die ErschlieRungsstrafRe nicht mit
einer offentlichen Wendeanlage ausgestattet. Hieran soll auch weiterhin festgehalten werden.

Ostlich an die auszubauende Hans-Wilhelm-Renkhoff-StraBe schlieRt ein Feldwirtschaftsweg an, der in seiner
ErschlieBungsfunktion fiir die landwirtschaftlichen Nutzflaichen am Kreuzberg gesichert werden soll. Dementsprechend
ist die Festsetzung des Bestandsweges als 6ffentliche Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung , Wirtschaftsweg”
vorgesehen.

FLECKENSTEIN v



Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,BaumhofstraRe 40, 1. Anderung und Erweiterung®, Stadt Marktheidenfeld
Begriindung zum Vorentwurf April 2023

Private Verkehrsfldchen

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes soll durch eine private StraBenverkehrsfliche zwischen den Teilrdumen
GE 2 und GE 3 gewadbhrleistet werden, die im Norden an bestehende ErschlieBungsflichen der P & G Manufacturing
GmbH anschlieft. Im Bereich der Bestandsbebauung im nordlichen Plangebiet ist diese ErschlieBungsanlage als
Rettungs- und Feuerwehrzufahrt bereits zum aktuellen Zeitpunkt vollstandig hergestellt.

Die 6stlich des Gewerbegebietsteilraums GE 4 vorgesehene, private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
dient ausschlieBlich der fachgerechten ErschlieRung/Bewirtschaftung riickwartig gelegener Kompensationsflachen
(Gruinland, Streuobstwiesen); firr sie ist eine entsprechende Zweckbestimmung als ,, Wirtschaftsweg” vorgesehen.

3.6  Flachen fiir Nebenanlagen und Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (Festsetzungen 3.6 - 3.8)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z. B. Anlagen zur Miillentsorgung, Gasversorgungsanlagen, Gerateschuppen),
Garagen, Carports, nicht Giberdachte oder eingehauste PKW- und LKW-Stellplatze sowie Lagerflachen sind

nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, um funktionalen oder gestalterischen Beeintrachtigungen
des Stralenraums und der Griinziige im Plangebiet vorzubeugen.

Nebenanlagen, Garagen, Carports, befestigte Stellplatze und Lagerflachen sowie Zufahrten sind bei der Ermittlung der
zuldssigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen.

Um kinftig flachensparendere Bauweisen (Geschossbauweise) von Parkierungsanlagen auf Gewerbebauflachen zu
erzielen und ressourcenschonenden Anforderungen gem. § 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden)
in besonderem Male gerecht zu werden, ist eine Grundflaichenbegrenzung fir PKW-Stellpldtze sowie ein- und
mehrgeschossige Parkanlagen im Planungsgebiet vorgesehen.

So dirfen offene PKW-Stellplatze (auRerhalb von Gebduden und Parkdecks bzw. -hdusern), die die Stellplatzpflicht nach
§ 47 BayBO sicherstellen, einschlieflich ihrer Zufahrten maximal 10 % der Gewerbebaufliche eines Betriebes
einnehmen. Die Grundflache ein- oder mehrgeschossiger PKW-Parkdecks bzw. Parkhauser wird einschlieBlich ihrer
Zufahrten auf maximal 20 % der Gewerbebaufliche eines Betriebes begrenzt. Als Bezugsfliche ist die
Gesamtgewerbebaufliche eines Betriebes innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
heranzuziehen. Diese Regelung gilt nicht fiir PKW-Stellplatze, die in oder auf gewerblichen Betriebsgebduden errichtet,
also flachen- und ressourcenschonend in ohnehin erforderliche, bauliche Anlagen integriert werden.

Einer Beanspruchung grofRer Anteile von Gewerbebauflachen fir ruhenden Verkehr, wie es in den vergangenen
Jahrzehnten vielfach die Regel war, soll hierdurch gezielt vorgebeugt werden.

3.7  Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Riickhaltung von Niederschlagswasser (Festsetzung 3.9)

Offentliche Kanalisation und Trinkwasserversorgung

Die zum aktuellen Zeitpunkt bereits tGberbauten Teilrdume im westlichen Plangebiet (GE 1, GE 2 Nord) sind an das
offentliche Mischwasserkanalsystem und die Trinkwasserversorgung in der Baumhofstralle angebunden.

Die geplanten Erweiterungen der baulichen Anlagen (Teilbereiche GE 2 Sud, GE 3, GE 4) sollen Gberwiegend an die
bestehenden Versorgungseinrichtungen in der Hans-Wilhelm-Renkhoff-Strale angebunden werden. Hierzu sind
kurzstreckige Ausbauten der bestehenden Mischwasserkanalisation und des 6ffentlichen Trinkwasserleitungsnetzes
vorgesehen.

Rickhaltung von Niederschlagswasser

Mit der geplanten Erweiterung von Gewerbebau- und Verkehrsflaichen fallt im Plangebiet zusatzliches Dach- und
Oberflachenwasser an, das angesichts der vorgesehenen Grundflichenzahlen vor allem im Falle von
Starkregenereignissen kurzzeitig kritische AusmaBe annehmen kann. Im Rahmen und in Folge des eingeleiteten
Klimawandels ist in Zukunft vermehrt mit extremen Wetterereignissen wie Starkregen zu rechnen. Um einen ortlichen
Beitrag zur Starkregen- und Hochwasservorsorge zu erzielen, den natirlichen Vorfluter und landschaftlichen
Wasserhaushalt zu entlasten und das o6ffentliche Kanalsystem zu schonen, ist bei Neuversiegelungs- und
NeubaumaRnahmen eine Drosselung von Niederschlagswassereinleitungen in das Mischkanalsystem vorzusehen:
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Die Abgabe von Niederschlagswasser an den offentlichen Mischwasserkanal in der Hans-Wilhelm-Renkhoff-StraRe ist
auf eine Menge von 50 Liter/Sekunde je Hektar zuséatzlich befestigter oder GUberbauter Grundflache zu begrenzen. Hierzu
sind bei Bedarf Regenwasserriickhaltungen mit entsprechender Abflussdrosselung auf privaten Baugrundstiicken
vorzusehen.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits bestehende bauliche Anlagen missen bei der Ermittlung des erforderlichen
Riickhaltevolumens nicht einbezogen werden, soweit sie in ihrer Lage und GréRRe unverandert erhalten werden: Werden
bauliche Bestandsanlagen erweitert, so ist die Erweiterungsgrundfldche einzubeziehen. Werden Bestandsanlagen
verlagert oder durch neue Anlagen ersetzt, sind deren Grundflichen bei der Ermittlung des erforderlichen
Rickhaltevolumens vollstandig anzusetzen.

Gebiude, die bis zur Aufstellung der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes rechtmiRig
entstanden sind, genieBen Bestandsschutz. Die in die Festsetzung aufgenommene Regelung zu Bestandsgebduden dient
vor diesem Hintergrund der Klarstellung und konkretisiert die Anwendung der Festsetzung bei kiinftigen Bauvorhaben
im Bestand.

Rickhaltungen konnen ggf. mit der zusatzlich festgesetzten Regenwasserspeicherung/-nutzung (vgl. Festsetzung Ziff.
3.25) gekoppelt werden. In diesem Zusammenhang wird auch auf den textlichen Hinweis Ziff. 5.7 (Umgang mit Dach-
und Oberflachenwasser) verwiesen: Es wird empfohlen, Dach- und Oberflaichenwasser, das auf Gebaduden sowie
auBerhalb betrieblicher Umgangsflachen anfallt und nicht in Brauchwasserzisternen zwischengespeichert werden kann,
zumindest in Teilmengen auf fachgerecht vorbereiteten Grinflachen zuriickzuhalten, zu versickern oder zu verdunsten.
Hierbei sind wasserrechtliche und wasserwirtschaftliche Bestimmungen grundsétzlich zu beachten.

3.8 Nutzung regenerativer Energien, Solarenergie (Festsetzungen 3.10 - 3.11)

Im Zuge der Klimaschutz-Novelle im Jahre 2011 haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdricklich in § 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB Eingang ins Baugesetzbuch gefunden. Ergdnzend wurde in § 1a Abs. 5 BauGB eine sog. Klimaschutzklausel
aufgenommen, so dass Klimaschutz und Klimaanpassung explizit in das Aufgabenfeld der kommunalen Bauleitplanung
gerickt sind. Vor dem Hintergrund der aktuellen klima- und energiepolitischen Ziele (Klimaschutz, Energiewende) sieht
die Stadt Marktheidenfeld sowohl fiir Dachflachen, als auch fir offene PKW-Stellplatze, eine Verpflichtung zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie im Planungsgebiet vor:

Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachfldchen

Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches sind die technisch wie wirtschaftlich nutzbaren Dachflachen von Haupt-
und Nebengebduden, sowie sonstigen baulichen Anlagen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung
der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache ,,Dach”).

Die Solarmindestflache ,Dach” ist hierbei bezogen auf die Gesamtdachfliche eines Bauvorhabens nachzuweisen.
Umfasst ein Bauvorhaben mehrere bauliche Anlagen, Haupt- oder Nebengebaude, so kann die insgesamt erforderliche
Solarflache auf einer oder auf mehreren Dachflache(n) des Bauvorhabens geblindelt nachgewiesen werden.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Fliche bis zu den duBeren Rindern des Daches bzw. aller Dacher (in m?2) der
Gebdude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen
Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden. Der technisch wie wirtschaftlich nutzbare Teil der Dachflache ist in einem
Ausschlussverfahren zu ermitteln. Nicht nutzbar sind insbesondere:

= Unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachfliche nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest).
Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eingeschlossen, da sie gut nutzbar sind;

= erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebidude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume;

= von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder
Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern; die Anordnung solcher
Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung der Solarenergie verbleibt
(mindestens 50 %, wenn dies entsprechend den vorangehenden Ausflihrungen technisch und wirtschaftlich
moglich ist).
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Das Baugebiet und der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundsticksflichen (§ 23 BauNVO) ist so konzipiert, dass
Solarenergie grundsatzlich auf jedem Geb&ude genutzt werden kann.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie
bericksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
konnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstiickseigentlimer dazu an, ausreichend Platz auf
dem Dach fiir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere Auslegung
der Solarflache tiber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeber erwiinscht.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Dachflache auf die zu
realisierende Solarmindestflache ,Dach” angerechnet werden.

Die Solarmindestflache ,Dach” kann teilflachig auch durch Solarinstallationen an Gebdudefassaden oder durch
zusatzliche Solarflichen auf PKW-Stellpldtzen und Parkdecks/-hdusern nachgewiesen werden (liber Mindestan-
forderungen gem. Festsetzung Ziff. 3.11 hinausgehend).

Hierdurch sollen Vorhabentragern vielféltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen
Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschliefRen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solar-
warmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwdrmeanlagen
installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies
bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstidndig mit der Installation von Solarwarmekollektoren
eingehalten werden kann.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits bestehende Geb&ude sind von der Solarfestsetzung ausgenommen, soweit
sie in ihrer Lage und GroRRe unverdndert erhalten werden: Werden sie erweitert, so ist die Solarfestsetzung fir die
zuséatzlich entstehenden Dachflichen anzuwenden. Werden Bestandsgebdude verlagert oder durch neue Anlagen
ersetzt, ist die Solarfestsetzung fiir alle neu entstehenden Dachflachen anzuwenden.

Gebiude, die bis zur Aufstellung der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes rechtmiRig
entstanden sind, genielRen Bestandsschutz. Die in die Festsetzung aufgenommene Regelung zu Bestandsgeb&duden dient
vor diesem Hintergrund der Klarstellung und konkretisiert die Anwendung der Solarfestsetzung bei kiinftigen
Bauvorhaben im Bestand.

Nutzung solarer Strahlungsenergie PKW-Stellpldtzen, Parkdecks und -hdusern

Offene PKW-Parkplatze mit mehr als 35 PKW-Stellflichen, sowie die oberen Ebenen von Parkdecks und Parkhdusern
sind auf mindestens 50 % ihrer Flache mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
zu Uberdachen (Solarmindestflache ,,Stellplatz®).

Alternativ ist die Uberdachung mit Solarwarmekollektoren zuldssig. Solarinstallationen, die tiber die Solarmindestfliche
»Stellplatz” hinausgehen, konnen auf die Solarmindestflache ,,Dach” angerechnet werden.

Hierdurch wird fiir den Vorhabenstrager ein hohes MaR an Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der Solarnutzungspflicht
auf PKW-Stellplatzen, Parkdecks und -hausern gewahrleistet.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits bestehende PKW-Parkplatze sind von der Solarfestsetzung ausgenommen,
soweit sie in ihrer Lage und GroRe unverandert erhalten werden: Werden sie erweitert, so ist die Solarfestsetzung fir
die zusatzlich entstehenden Parkplatzflichen anzuwenden. Werden Bestandsparkplatze verlagert oder durch neue
Anlagen ersetzt, ist die Solarfestsetzung fir alle neu entstehenden, baulichen Anlagen anzuwenden.

Stellplatze, die bis zur Aufstellung der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes rechtmaRig
entstanden sind, genielRen Bestandsschutz. Die in die Festsetzung aufgenommene Regelung zu Bestandsanlagen dient
vor diesem Hintergrund der Klarstellung und konkretisiert die Anwendung der Solarfestsetzung bei kiinftigen
Bauvorhaben im Bestand.
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3.9  Griinflichen, Pflanzbindungen und -gebote (Festsetzungen 1.12 - 1.13,1.15-1.19; 3.12 - 3.16)

Offentliche und private Griinflichen

Um (1) die Entwicklung einer naturschutzfachlich hochwertigen Landschaftsstruktur mit Ausgleichsfunktionen zwischen
dem Gewerbegebiet und dem nahe gelegenen Naturschutzgebiet ,Kreuzberg” sicher stellen zu kénnen, (2) Freizeit- und
Erholungsfunktionen fiir Arbeitnehmer im Gewerbequartier zu schaffen und (3) im begrenzten Umfang auch
siedlungsokologische Effekte im bebauten Raum zu erzielen (Durchgriinung, Versickerungspotenziale), sind Griinflachen
auf offentlichen wie privaten Grundflachen vorgesehen.

Im Einzelnen sind vor diesem Hintergrund folgende Zweckbestimmungen fiir Grunflaichen im Planungsgebiet
vorgesehen (vgl. Planeintragungen):

= Biotop- und Landschaftsschutz
= Park-, Freizeit- und Erholungsanlagen

Sie sind grundsatzlich von nicht zweckgemaRen, baulichen Anlagen und Oberflachenbefestigungen freizuhalten, um die
vorgesehenen Funktionswerte erzielen zu kénnen.

Eine zweckgemalle Ausstattung und ErschlieBung der privaten Griinflache ,Park-, Freizeit- und Erholungsanlagen” mit
tief- und landschaftsbaulichen Anlagen (z. B. Wegeverbindungen, Platzgestaltungen, Aufenthalts-/Sitzgelegenheiten,
freiraumgestalterische Ausstattungselemente, Sportgerdte, Gartenpavillons u. &.) ist jedoch zuldssig. Auf der
betreffenden Griinflache ist die Anlage einer privaten Park-, Freizeit- und Erholungsanlage geplant (6ffentlich nicht
zuganglich), die von Arbeitnehmern des Gewerbequartiers wahrend ihrer Arbeitspausen genutzt werden kann.

Griinflichenanteile, fiir die keine ergdnzenden Pflanzbestimmungen oder naturschutzfachlichen Mafnahmen getroffen
werden, sind zu begriinen und fachgerecht zu unterhalten.

Hierdurch soll einerseits die zweckdienliche Freiraumausstattung der siedlungsbezogenen Grinflachen ermdglicht
werden und andererseits die naturschutzfachliche sowie landschaftsasthetische Ausrichtung der Biotop- und
Landschaftsschutzflachen sichergestellt werden.

Pflanzbindungen und -gebote fir Einzelbdume, Gehdlzbestdnde und Dachbegriinungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25i. V. m. Nr. 20 BauGB

= Erhaltung von Obstbdaumen und Strauchhecken

Der totholz- und hohlenreiche Streuobstbestand, wie auch die naturnahen Strauchheckenriegel im Planungsgebiet
tragen hochwertige Lebensraumfunktionen und sind von hoher Bedeutung fiir das ortliche Landschaftsbild. Eine
wichtige Verbundfunktion im Landschaftsraum kommt ihnen auch aufgrund ihrer Lage nahe des strukturreichen
Naturschutzgebietes , Kreuzberg” zu.

Vor diesem Hintergrund sind die mit zeichnerischen Erhaltungsgeboten belegten Einzelbdume und Strauchbestdnde
dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Sofern im Standraum bzw. Traufbereich dieser Geholze
Baumalnahmen, Befestigungen oder sonstige Eingriffe in den Bodenkdrper erforderlich sind (dies betrifft Bestande im
Grenzbereich zu baulichen Nutzflachen oder innerhalb privater Grinflachen), sind fachgerechte SchutzmaBnahmen zu
ergreifen, um den Erhalt der Geholze sicher zu stellen. Abgangige Einzelbdaume sind unter besonderer Berlicksichtigung
ortstypischer Obstbaumsorten (vgl. Hinweise 5.2) zu ersetzen. So kann der Baumbestand als raumpriagende
Landschaftsstruktur dauerhaft bewahrt werden.

Fiir zu erhaltende Geholzbestinde innerhalb der festgesetzten, naturschutzfachlichen Entwicklungsflachen E 1-4 sind
weitergehende Pflanzbindungen und PflegemafRnahmen zu beachten.

= Laub- und Obstbaumpflanzungen auRerhalb naturschutzfachlicher Entwicklungsflachen

Die festgesetzten, privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Park-, Freizeit- und Erholungsanlagen” sind
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit Obst- oder Laubbdumen entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen zu gliedern, um eine vielseitige Struktur der Griinflache und ein ansprechendes Ortsbild sicherzustellen.
Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann im Zuge der Grinflachengestaltung abgewichen werden,
sofern es fiir eine effektive Flachennutzung erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchlassige Flache
von mindestens 9 m? vorzusehen, die die artspezifische Entwicklung der Einzelbdume ermdglicht.
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Die Artenzusammensetzung und die Mindestpflanzqualitdten sollen unter Berlicksichtigung der in den Hinweisen 5.1
(naturraumtypische Laubbaumarten) und 5.2 (ortstypische Obstbaumsorten) zusammengestellten Pflanzempfehlungen
festgelegt werden, sind auf privaten Griinflichen jedoch nicht verbindlich bestimmt. Pflanzausfélle sind in Anlehnung
an die vorangehenden Pflanzbestimmungen zu ersetzen.

= Begriinung von Dachflachen

Um die Riickhaltung von Oberflichenwasser im bebauten Raum zu férdern, neue Lebensraumqualitaten zu schaffen
und Beitrage zum ortlichen Stadtklimaschutz (Warmeausgleich) zu erzielen, sind im Planungsgebiet verpflichtende
DachbegriinungsmalRnahmen vorgesehen. Hierbei sollen die technischen Moglichkeiten, innerhalb derer
BegriinungsmalBnahmen auf Dachflachen sinnvoll umgesetzt werden kénnen (z. B. Dachneigung, technische
Dachaufbauten) in besonderem Umfang Beriicksichtigung finden, um Vorhabenstrdger nicht vor unzumutbare
Herausforderungen zu stellen. Vor diesem Hintergrund soll keine vollflachige Begriinungspflicht vorgesehen werden,
zumal erganzend auch eine Verpflichtung zur Solarenergienutzung auf Dachflachen besteht:

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind auf Produktionsgebduden zu mindestens 25 % und auf
sonstigen Geb&duden (z. B. Verwaltungsgebauden, Lagergebauden, Technikgebauden, Parkhdusern u. a.) zu mindestens
50 % mit Grasern, Wildkrautern, Stauden oder bodendeckenden Geholzen extensiv zu begriinen (Mindest-
dachbegriinungsflache). Hierzu ist eine Vegetationstragschicht (Substratschicht) von mindestens 8 cm vorzusehen.
Dachflachenanteile, die von technischen Dachaufbauten, Dachfenstern und Oberlichtern eingenommen werden,
missen bei der Ermittlung der mindestens zu begriinenden Dachfldche nicht bericksichtigt werden.

Die mindestens zu begriinende Dachflache ist bezogen auf die Gesamtdachflache eines Bauvorhabens nachzuweisen.
Umfasst ein Bauvorhaben mehrere Haupt- oder Nebengebaude, kdnnen die insgesamt erforderlichen Dachbegriinungs-
malnahmen auf einer oder auf mehreren Dachflache(n) des Bauvorhabens gebiindelt umgesetzt werden.

Hierdurch eréffnen sich fiir Vorhabenstrager flexible Umsetzungs- und Nachweisméglichkeiten, sofern im Rahmen eines
Bauvorhabens mehrere Baukorper vorgesehen sind.

Dachbegriinungen und MaBnahmen zur Solarenergienutzung sollten nach Mdglichkeit vorrangig in kombinierten
Systemen umgesetzt werden, zumal im Planungsgebiet auch eine Verpflichtung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
besteht.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits bestehende Gebdude sind von der Dachbegriinungspflicht ausgenommen,
soweit sie in ihrer Lage und GréBe unverdndert erhalten werden: Werden sie erweitert, so ist die
Dachbegriinungsfestsetzung fiir die zusatzlich entstehenden Dachflaichen anzuwenden. Werden Bestandsgebdude
verlagert oder durch neue Anlagen ersetzt, ist die Dachbegriinungsfestsetzung fiir alle neu entstehenden Dachflachen
anzuwenden.

Gebiude, die bis zur Aufstellung der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes rechtmiRig
entstanden sind, geniefen Bestandsschutz. Die in die Festsetzung aufgenommene Regelung zu Bestandsanlagen dient
vor diesem Hintergrund der Klarstellung und konkretisiert die Anwendung der Dachbegriinungsfestsetzung bei
kiinftigen Bauvorhaben im Bestand.

3.10 Artenschutzfachliche KonfliktvermeidungsmaBnahmen (Festsetzungen 1.17; 3.16 - 3.20)

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG werden auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB die nachfolgenden Festsetzungen. Fachlich wurden sie im Rahmen einer verfahrensbegleitenden,
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des Planvorhabens hergeleitet (vgl. Anlage 2, saP):

= Erhaltung von Hohlen- und Biotopbdaumen

Ein groRer Teil der Obsthochstimme im Plangebiet weist Stamm- und Asthoéhlungen auf, die fiir Hohlenbriiter und
geholzbezogene Fledermausarten wichtige Lebensraumfunktionen tragen, was im Rahmen der 2022 durchgefiihrten,
zoologischen Grundlagenermittlungen auch nachgewiesen werden konnte.

Um artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG vorzubeugen, sind die zeichnerisch festgesetzten,
zu erhaltenden Hoéhlen- und Biotopbdaume vor Beeintrdchtigungen ihrer Lebensraumfunktion fiir Hohlenbriter und
geholzbezogene Fledermausarten zu bewahren.
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Fachgerechte Kroneneinkiirzungen oder -auslichtungen sind zur Sicherung statisch instabiler Altbdume, zu
Rekultivierungszwecken (Kronenverjingung) oder aus zwingenden Griinden der Verkehrssicherheit zuldssig, vorab
jedoch mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart abzustimmen. Natirlicherweise umgestirzte
Bdume sind vom Erhaltungsgebot nicht erfasst.

Die aus artenschutzrechtlichen Griinden zu erhaltenden Einzelbdume unterliegen gleichermalRen Erhaltungsgeboten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

= Rodung von Gehdlzen: Stockhiebe und Wurzelstockrodungen

Baumfallungen und Stockhiebe, die bau- oder anlagebedingt fiir die Entwicklung der baulichen Nutzflichen und
festgesetzten Verkehrsflachen zwingend erforderlich sind, sind zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten
gem. § 44 BNatSchG ausschlieBlich zwischen dem 01.10. und dem 28.02. durchzufiihren.

Insbesondere erheblichen Stérungen und Individuenschadigungen der vor Ort ausgebildeten Avifauna und gehdlzb-
ezogener Fledermausarten soll hierdurch vorgebeugt werden.

Ausgenommen hiervon sind die nicht zu erhaltenden Biotop- und Hohlenbdume im Plangebiet, deren fachgerechte
Verpflanzung sicher zu stellen ist (vgl. textliche Festsetzung Ziff. 3.18).

innerhalb der Gewerbefliche GE 3 zuséatzlich erforderlichen Wurzelstockrodungen sind zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG im Folgejahr zwischen dem 15.04. und 15.05. (auBerhalb der besonders
sensiblen Lebensphasen der nachgewiesenen Schlingnatter) durchzufiihren. So kodnnen Schadigungen der
europarechtlich geschitzten Schlingnatter wahrend ihrer sensiblen Winterruhe im Wurzelraum, in eingebundenen
Natursteinlagern, oder im Erdreich vermieden werden.

= Verpflanzung nicht zu erhaltender Héhlen- und Biotopbaume

Um ihre Habitatfunktion fiir Hohlenbriter und gehélzbezogene Fledermausarten im raumlich-funktionalen
Zusammenhang zu bewahren und ihrer Bedeutung fiir das 6rtliche Landschaftsbild Rechnung zu tragen, sollen kartierte
Hohlen- und Biotopbdume, deren Erhaltung im Rahmen der Planumsetzung nicht moglich ist, fachgerecht verpflanzt
werden:

Die drei innerhalb der Gewerbeflache GE 3 nicht zu erhaltenden Héhlenbdume sind zwischen dem 15.09. und dem
30.10. durch fachkundiges Personal in die naturschutzfachlichen Entwicklungsflachen E2 zu verpflanzen. Im Zuge der
VerpflanzungsmaBnahmen sind fachgerechte Kroneneinkiirzungen oder -auslichtungen bei Erhalt aller
habitatwirksamen Baumspalten, Stamm- und Asthéhlungen zuldssig.

Bei der Pflanzung ist auf eine dem Ursprungsstandort entsprechende Himmelsausrichtung von Habitatstrukturen
(Hohlungen, Spalten etc.) und eine ordnungsgemaBe Baumverankerung zu achten, um die bestehenden
Habitatfunktionen der Strukturen weitgehend gleichartig zu bewahren.

Die Aufstellungs- oder Pflanzstandorte sind zu dokumentieren und der zustdandigen Naturschutzverwaltung zu melden.

= |nstallation von Nisthilfen im Plangebiet

Im Vorfeld der Planumsetzung ist der zu erhaltende Baumbestand im Bereich der naturschutzfachlichen
Entwicklungsflaiche E1 mit jeweils 5 kinstlichen Nisthilfen fiir Hohlenbriter und geholzbezogene Fledermausarten
anzureichern. Die Nisthilfenstandorte sind zu dokumentieren und der zustdndigen Naturschutzverwaltung zu melden.

So kénnen die Lebensraumfunktionen flr die vor Ort nachgewiesenen Brutvogelart gestltzt und artenschutzrechtliche
Konflikte gem. § 44 BNatSchG sicher vermieden werden (vgl. artenschutzrechtliches Priifprotokoll in der Anlage 2).

= Habitatoptimierung Reptilien

Im Rahmen der Flachenplanung wird in besonderem MaRe Riicksicht auf Kernlebensrdume der nachgewiesenen
Reptilienarten Schlingnatter und Westliche Blindschleiche genommen. Diese werden aus der gewerbebaulichen
Entwicklung gezielt ausgespart und in einen naturschutzfachlich zu entwickelnden Landschaftsbereich zwischen
Gewerbegebiet und Naturschutzgebiet , Kreuzberg” eingebunden. Um dariber hinausgehend evtl. Randeffekten der
geplanten Gewerbegebietserweiterungen nachhaltig entgegenzuwirken, sind auch Verbesserungen der aktuellen
Lebensraumbedingungen im Planungsraum vorgesehen:
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Zur langfristigen Optimierung der bestehenden Lebensraumfunktionen fiir die im Plangebiet nachgewiesene
Schlingnatter (Coronella austriaca), die Westliche Blindschleiche (Anguis fragilis) sowie die im naheren Umfeld des
Plangebiets vorkommende Zauneidechse (Lacerta agilis) sind die naturschutzfachlichen Entwicklungsflachen E1 und E2
mit insgesamt 5 Sonderstrukturen in Form von Natursteinlagern, Trockenmauerriegeln, Totholz- oder Reisighaufen
sowie mit 2 Reptilien-Winterhabitaten entsprechend den Empfehlungen des bayer. LfU 2020 (Arbeitshilfe zur saP
Zauneidechse; Reptilienbunker) anzureichern.

Hierzu sind besonnte Standorte mit direkter Anbindung an Deckungsstrukturen (v. a. Gehélzsdume) und in einem
Mindestabstand von 25 m zu Wegen, Siedlungsrdandern und ackerbaulichen Nutzflachen vorzusehen.

So kann eine erhebliche Steigerung der aktuellen Lebensraumfunktionen fiir die betreffenden Reptilienarten erzielt
werden.

3.11 Naturschutzfachliche Entwicklungs- und AusgleichsmaBnahmen (Festsetzungen 1.14 - 1.19; 3.21 - 3.24)

Mit der geplanten Erweiterung des Gewerbequartiers gehen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild einher, die auf Grundlage der Empfehlungen des StMB 2021 (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)
vollumfanglich bilanziert wurden (vgl. hierzu Kapitel A 4). Um diese Eingriffe im raumlich-funktionalen Zusammenhang
auszugleichen, ist vorgesehen, die Ostlich an das Gewerbequartier anschlieBenden, landwirtschaftlich gepragten
Hanglagen durch die EntwicklungsmalRnahmen E1 bis E4 naturschutzfachlich aufzuwerten und hierdurch neue
Lebensraumfunktionen, sowie naturnahe Ortsrandstrukturen zu erzielen. Die EntwicklungsmalRnahmen wurden unter
besonderer Beriicksichtigung hochwertiger Bestandsstrukturen (Heckenziige, Altbaumbestand) festgelegt und sind
ausschlieflich auf 6ffentlichen Griinflachen (Eigentumsflachen Stadt Marktheidenfeld) vorgesehen. Sie basieren auf den
gesetzlichen Bestimmungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. Nr. 25 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB.

Mit Hilfe einer landschaftspflegerischen Ausfiihrungsplanung sollen die getroffenen Festsetzungen nach
Satzungsbeschluss weitergehend konkretisiert und bis spatestens Ende 2024 zur Umsetzung gebracht werden.

= E1 - Rekultivierung, Entbuschung und Pflege eines vergreisten Streuobstbestandes auf Extensivgriinland mittlerer
Standorte

In Folge langjahriger Sukzessionsprozesse haben die Funktionswerte des Streuobstbestandes auf den FI.Nrn. 4367 und
4368, Gemarkung Marktheidenfeld, als Lebensraum und ortstypisches Landschaftselement erheblich abgenommen.
Durch eine fachgerechte Rekultivierung des Obst- und Wiesenbestands sollen die eingetretenen Wertverluste
riickgdngig gemacht werden. Hierzu sind im Einzelnen folgende MalRnahmen vorgesehen:

Die zeichnerisch festgesetzte Entwicklungsfliche E1 ist als ortstypischer, strukturreicher Streuobstbestand auf
Extensivgriinland mittlerer Standorte zu entwickeln. Hierzu sind die langjdhrig ungenutzten Obsthochstamme des
Streuobstbestands in eine fachgerechte Obstbaumpflege einzubeziehen wund durch Auslichtungs- und
Verjlingungsschnitte zu rekultivieren. Stark vergreiste und abgangige Obsthochstimme mit hohem Totholzanteil,
Stamm- und Asthohlungen sind durch Kroneneinkiirzungen oder -auslichtungen statisch zu stabilisieren und als
habitatwirksame Biotop- bzw. Héhlenbdume zu erhalten.

Abgangige Bestandsgehdlze sind fachgerecht zu ersetzen. Hierbei sind die Pflanzempfehlungen gem. Hinweis 5.2
(Obstbaumsorten, Pflanzqualitdten, Pflanzabstdnde) vor dem Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichteten
Entwicklungsziele verbindlich zu beachten. Abweichungen vom angefiihrten Gehdlzartenspektrum sind ausschliefRlich
in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzverwaltung (untere Naturschutzbehdrde, LRA MSP) zul3ssig.

Die begleitenden, teils stark verfilzten und verbuschten Griinlandbesténde auf mittleren Standorten sind zwischen dem
01.10. und 28.02. freizustellen und durch eine regelmaRige Pflegemahd und/oder Beweidung als ein- bis zweischiirige
Wiesenflaichen extensiv zu bewirtschaften. Als Entwicklungsziel sind die Artenzusammensetzung und
Vegetationsstruktur naturraumtypischer, magerer und artenreicher Flachland-Mé&hwiesen (Lebensraumtyp 6510)
anzustreben. Auf mindestens 10 % der Griinlandflache sind jahrlich wechselnde Altgrasstreifen als Habitat- und
Deckungsstrukturen ungemaht zu belassen.

Eine extensive Wechselweidewirtschaft ist erganzend oder alternativ moglich, jedoch ist jahrlich eine Weidenachpflege
durch Mahd vorzusehen.

Mahdeingriffe sind ausschlieflich nach dem 15.06. durchzufiihren und anfallendes Mahdgut ist vollstéandig zu entfernen
und fachgerecht zu verwerten.
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Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zulassig.

= E2 —Herstellung und Pflege eines weitstandigen Streuobstbestandes auf artenreichem Extensivgriinland im
Verbund mit naturnahen Landschaftsstrukturen

Das Entwicklungspotenzial der kleinflachigen Ackerparzellen zwischen naturnahen Heckenziigen soll genutzt werden,
um einen weitstandigen Streuobstbestand auf magerem Extensivgriinland zu schaffen. Hierdurch kénnen wertvolle,
neue Lebensraumfunktionen, insbesondere fir die vor Ort nachgewiesenen Reptilien- und Brutvogelarten generiert
werden. Zudem stellen hochstammige Streuobstbestdnde in der Region ortstypische Ortsrandstrukturen mit groRRer
Bedeutung fir das Kulturlandschaftsbild dar. Im Einzelnen sind zur Zielerreichung folgende MaRnahmen vorgesehen:

Die Entwicklungsflichen E2 sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit einem weitstdndigen
Streuobstbestand auf artenreichem Extensivgriinland auszustatten.

Hierbei sind die in den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen Obstbaumsorten (Hinweis 5.2) enthaltenen Gehdélzarten/-
sorten, Pflanzqualitaiten und Pflanzabstande vor dem Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichteten
Entwicklungsziele als abschlieBend und verbindlich zu betrachten. Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von
Nadelgehdlzen, Ziergehdlzen und kleinkronigen Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zulassig.
Naturraumtypische Laubbdume, die in den Pflanzempfehlungen gem. Hinweis 5.1 angefiihrt sind, kdnnen mit einem
Bestandsanteil von maximal 20 % eingebunden werden.

Abweichungen vom angefiihrten Gehodlzartenspektrum sind ausschlieBlich in Abstimmung mit der zustdndigen
Naturschutzverwaltung (untere Naturschutzbehorde, LRA MSP) zuldssig.

Von den zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten kann zur Sicherstellung einer fachgerechten
Flachenbewirtschaftung und —pflege abgewichen werden.

Fachgerechte Erziehungs- und Verjingungsschnitte der Obsthochstimme sind sicherzustellen und abgéngige Gehodlze
sind entsprechend den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen Obstbaumsorten und naturraumtypischen Laubbdumen
(Hinweise 5.1, 5.2) fachgerecht zu ersetzen.

Begleitend sind artenreiche Griinlandbestdnde auf mittleren Standorten unter Verwendung von gebietseigenem
Saatgut (Ursprungsgebiet 11) oder durch regionale Saatgutlibertragung herzustellen und durch eine regelmaRige
Pflegemahd und/oder Beweidung als ein- bis zweischirige Wiesenflichen extensiv zu bewirtschaften. Als
Entwicklungsziel ist die Artenzusammensetzung und Vegetationsstruktur naturraumtypischer, magerer und
artenreicher Flachland-Méahwiesen (Lebensraumtyp 6510) anzustreben. Auf mindestens 10 % der Griinlandflache sind
jahrlich wechselnde Altgrasstreifen als Habitat- und Deckungsstrukturen ungemaht zu belassen. Eine extensive
Wechselweidewirtschaft ist

ergdanzend oder alternativ moglich, jedoch ist jahrlich eine Weidenachpflege durch Mahd vorzusehen.

Mahdeingriffe sind ausschlieRlich nach dem 15.06. durchzufiihren und anfallendes Mahdgut ist vollstdndig zu entfernen
und fachgerecht zu verwerten.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zuldssig.

= E3 —Erhaltungspflege naturnaher Baum-/Strauchheckenriegel

Das landschaftliche Riickgrat im Betrachtungsraum bilden die naturnahen, hdéhenparallel verlaufenden Strauch-
heckenziige. Sie gilt es durch fachgerechte PflegemaRRnahmen dauerhaft zu erhalten und durch zusatzliche,
geholzbegleitende Saumstrukturen in ihrer Funktion als Lebensraume und Kulturlandschaftselemente zu optimieren:

Die in den zeichnerisch festgesetzten Entwicklungsflichen E3 langjdhrig etablierten Baum-/ Strauchhecken sind bei
Bedarf (voraussichtlich im 10- bis 15-Jahresturnus) durch einen geregelten Gehdlzumtrieb (z.B. zyklischer Stockhieb)
abschnittsweise (max. 50% der Gesamtstrukturlange) zu pflegen und zu verjiingen. Hierbei sind einzelne, naturraum-
typische Laubbdaume sowie habitatwirksame Altbaume auszusparen und zu erhalten.

Geholzbegleitende Gras-/Krautsdume sind in einer Strukturbreite von etwa 3,0 m lediglich abschnittsweise im 2- bis 3-
Jahresturnus und vorrangig Ende Februar (abschnittsweise auch im Spatsommer/Herbst) zu méahen und vor
Verbuschungen und Verfilzungen zu bewahren.
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= E4 - Herstellung und Pflege von artenreichem Extensivgriinland im Verbund mit naturnahen Landschaftsstrukturen

Die mageren, skelettreichen Standortbedingungen am Kreuzberg sollen genutzt werden, um artenreiches
Extensivgriinland im Verbund mit den bestehenden und geplanten Elementen der 6rtlichen Kulturlandschaft (Streuobst,
Strauchhecken, Ackerparzellen) zu schaffen. Im Einzelnen sind folgende Herstellungs- und PflegemaRnahmen
vorgesehen, um das Entwicklungsziel mittelfristig erreichen zu kénnen:

Auf der zeichnerisch festgesetzten Entwicklungsflache E4 ist ein artenreicher Grinland-bestand mittlerer Standorte
unter Verwendung von gebietseigenem Saatgut (Ursprungs-gebiet 11) oder durch regionale Saatgutlibertragung
herzustellen. Er ist durch eine regelmaRige Pflegemahd und/oder Beweidung als ein- bis zweischiirige Wiesenflache
extensiv zu bewirtschaften. Als Entwicklungsziel ist die Artenzusammensetzung und Vegetationsstruktur naturraum-
typischer, magerer und artenreicher Flachland-M&dhwiesen (Lebensraumtyp 6510) anzustreben. Auf mindestens 10 %
der Griinlandflache sind jahrlich wechselnde Altgrasstreifen als Habitat- und Deckungsstrukturen ungemaht zu belassen.
Eine extensive Wechselweidewirtschaft ist erganzend oder alternativ moglich, jedoch ist jahrlich eine Weidenachpflege
durch Mahd vorzusehen.

Mahdeingriffe sind ausschliefRlich nach dem 15.06. durchzufiihren und anfallendes Mahdgut ist vollstandig zu entfernen
und fachgerecht zu verwerten.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zulassig.

3.12 Sonstige MalRnahmen zum Schutz des Naturhaushaltes (Festsetzungen 3.25 - 3.26)

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden ergdanzende, umweltfachliche Bestimmungen getroffen, die auf den
Schutz des Naturhaushaltes ausgerichtet sind:

= Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung

Die bauliche Inanspruchnahme von offenem Landschaftsraum bedingt nachteilige Auswirkungen auf die 6rtlichen
Versickerungsleistungen und die Grundwasserneubildung; gleichzeitig geht die geplante, stadtebauliche Entwicklung
mit einem zusatzlichen Versorgungsbedarf an Trink- und Brauchwasser einher, der auch angesichts des eingeleiteten
Klimawandels und haufiger eintretender Trockenheitsperioden (Absenkung Grundwasserspiegel etc.) zunehmend
schwerer sichergestellt werden kann. Vor diesem Hintergrund wird eine Verpflichtung zur Speicherung und Nutzung
von anfallendem Niederschlagswasser im Planungsgebiet vorgesehen:

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist liber ein getrenntes Leitungsnetz in eine oder mehrere
Brauchwasserzisternen auf dem Gewerbegrundstiick abzuleiten und als Brauchwasser, GieBwasser oder Loschwasser
zu speichern und zu verwerten. Hierbei ist ein Fassungsvermégen von mindestens 10 Liter je m? projizierter
Gesamtdachflache eines Bauvorhabens - unter Einbeziehung aller Haupt- und Nebengebdude - innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in einer oder in mehreren Zisternen vorzuhalten. Der Uberlauf von
Brauchwasserzisternen ist an das 6ffentliche Kanalsystem anzubinden.

Hierdurch bleibt dem Vorhabentrager eine ausreichend flexible Ausgestaltung der Zisternenpflicht bzw. Regenwasser-
nutzung im Rahmen von Bauvorhaben vorbehalten.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits bestehende Gebaude sind von der Zisternenpflicht ausgenommen, soweit sie
inihrer Lage und GroRe unverdndert erhalten werden: Werden sie erweitert, so ist die Zisternenpflicht fiir die zusatzlich
entstehenden Dachflachen anzuwenden. Werden Bestandsgebaude verlagert oder durch neue Anlagen ersetzt, ist die
Zisternenpflicht fir alle neu entstehenden Dachflachen anzuwenden.

Gebiude, die bis zur Aufstellung der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes rechtmaRig
entstanden sind, genielRen Bestandsschutz. Die in die Festsetzung aufgenommene Regelung zu Bestandsgebauden dient
vor diesem Hintergrund der Klarstellung und konkretisiert die Anwendung der Festsetzung bei kiinftigen Bauvorhaben
im Bestand.
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= Begrenzung von Lichtemissionen

Im Plangebiet ist zur AuBenbeleuchtung eine bedarfsgerechte sowie umwelt-, arten- und insektenfreundliche
Beleuchtung zu installieren. Die Lampengehause missen daher nach oben und an den Seiten geschlossen sein. Der
Abstrahlwinkel ist nach unten zu richten und bis max. 50° zuldssig. Als Leuchtmittel sind warmweiRe LED-Lampen mit
einer Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin zu verwenden. Die Hohe des Lichtmastes ist auf maximal 5,00 m zu
begrenzen.

Erheblichen Beeintrachtigungen der ortlichen Insektenfauna soll hierdurch vorgebeugt werden, zumal das Plangebiet
unmittelbar an den offenen Landschaftsraum angrenzt, der von hochwertigen, bislang wenig gestorten
Strukturelementen gepragt und Ostlich des Nikolausweges in ein Uberortlich bedeutsames Naturschutzgebiet
eingebunden ist.

3.13 Ortliche Bauvorschriften (Festsetzungen 4.1 - 4.9)

Bestandteil des vorliegenden Bauleitplanes sind neben stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen gem. § 9
Abs. 1 BauGB gleichermaRen &rtliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO.

Dachformen und —neigungen

Im Plangebiet sind alle Dachformen und —neigungen zuldssig.
Ein moglichst hohes MaR an Flexibilitat bei der baulichen Entwicklung der Gewerbeflachen soll gewéahrleistet werden.

Fassadengestaltung

In den Gewerbegebieten ist die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien und Farben an
Gebdudefassaden, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder Solarzellen, nicht zuldssig. GroRflachige, baulich nicht
gegliederte Gebadudefassaden Uber 300 gm sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu begriinen oder durch eine
hochwiichsige Begriinung des Gebdudevorfeldes, z. B. durch vorgelagerte Baumreihen, Baum- oder
Grofstrauchgruppen, aufzulockern.

Hierdurch soll erheblichen Beeintrachtigungen des Ortsbildes in exponierter Stadtrandlage vorgebeugt werden.

Oberfldchengestaltung von untergeordneten Geh- und Wirtschaftswegen

Die zeichnerisch festgesetzte Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung W1 ist einschlieBlich Unterbau aus
versickerungsfahigen Materialien, beispielsweise wassergebundene Decken, Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen-
oder Dranpflaster herzustellen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung W2 ist vor Oberflachenbefestigungen zu bewahren und als Griinweg
auszubilden.

Unter besonderer Berlicksichtigung der jeweiligen ErschlieBungsfunktionen und Nutzungsfrequenzen sollen hierdurch
erhebliche Auswirkungen auf die natirlichen Schutzgiiter Boden und Wasser gemindert werden.

Oberfldchengestaltung von Stellpldtzen innerhalb der Baufldchen

PKW-Stellplatze auf Baugrundstiicken sind einschliellich Unterbau aus versickerungsfahigen Materialien,
beispielsweise wassergebundene Decken, Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen- oder Dranpflaster herzustellen.
Hiervon ausgenommen sind betriebliche Umgangsflachen und immissionsgefahrdete Flachen, deren Vollversiegelung
zum Schutz des Naturhaushalts erforderlich ist.

Hierdurch kdnnen ortliche Versickerungspotenziale zumindest in Teilbereich bewahrt und erhebliche Auswirkungen auf
die natlirlichen Schutzgiiter Boden und Wasser vor Ort gemindert werden.
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Oberfldchengestaltung nicht liberbauter und nicht Gberbaubarer Teilflichen

Nicht UGberbaubare Teilflaichen innerhalb der Gewerbebauflachen, wie auch nicht tiberbaute Teilflachen innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen sind vor Oberflaichenbefestigungen und —versiegelungen zu bewahren und zu begriinen (z. B.
Scherrasen, Geholzbestande, Ziergrin u. a.).

Hierdurch sollen insbesondere Versickerungspotenziale innerhalb der Bauflachen erhalten und Auswirkungen auf die
ortliche Grundwasserneubildung gemindert werden.

Einfriedung von Baugrundstiicken

Die maximale Hohe von straBenseitigen Grundstiickseinfriedigungen wird, gemessen von der angrenzenden
Gehwegoberkante, mit 3,00 m festgesetzt. Entlang der Grundstiicksgrenzen wird eine maximale H6he von 3,00 m
festgelegt, gemessen von der Oberkante des angrenzenden Geldndes. Zuldssig sind Stahlgitter oder
Maschendrahtausfiuihrungen, jeweils ohne Anlagensockel.

Erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes soll hierdurch vorgebeugt werden.

Betriebszufahrten

Fiir Betriebszufahrten ist ein Stauraum (Abstand zwischen offentlichen StraRenverkehrsflichen und
Grundstickseinfriedung/Toranlage) von mindestens 10,00 m vorzusehen.

So kénnen Beeintrdchtigungen des Verkehrsflusses im 6ffentlichen Stralenraum vermieden werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig; sie dirfen den Baukérper in der Hohe nicht
Uberragen und auf Dachflachen nicht errichtet werden.

In Ausnahmefallen kdnnen Werbeanlagen auch aulRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, sofern sie sich in das
stadtebauliche Umfeld einfligen und den Baukorper in der Hohe nicht Gberragen. Wechselnde oder bewegte
Lichteffekte, wie auch grelle Farbgebungen an Werbeanlagensind nicht zulassig.

Erheblichen Auswirkungen auf das Siedlungs- und Landschaftsbild, insbesondere den kiinftigen Ortseingangsbereich
Altfelds, soll mit dieser Regelung vorgebeugt werden.

Kfz-Stellplatznachweis

Der betriebsbedingt erforderliche KfZ-Stellflaichenbedarf ist vollstandig auf dem Betriebsgrundstiick oder einem hierfir
zu beanspruchenden Baugrundstiick innerhalb des Gewerbegebietes zu decken.
Hierdurch sollen Leistungseinschrankungen 6ffentlicher Verkehrsflachen durch ruhenden Verkehr vermieden werden.

3.14 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (Hinweise 2.1 - 2.7; 5.1 - 5.13)

In vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan werden zeichnerische wie textliche Hinweise (ohne
Bindungscharakter) und nachrichtliche Ubernahmen aufgenommen, soweit sie zum Verstindnis und zur Bewertung der
bauleitplanerischen Inhalte erforderlich sind und sie zu einer ordnungsgemaflen Planumsetzung beitragen.

Hohenschichtlinien

In die Planurkunde werden die Daten eines Lage- und HohenaufmaRes (Stand 2022; P & G Manufacturing GmbH)
Ubernommen, um die bestehende Hohenschichtung (0,50m-Raster) im Plangebiet und dessen Umfeld zu
veranschaulichen. Absolute Hohenangaben Giber NN sind in der Planurkunde nachrichtlich dargestellt.

Geplante Oberflachenneigung und Hohenlage der privaten ErschlieRungsstrale

Auf Grundlage der aktuellen Hohensituation und Gebaudeeinstellung im Planungsgebiet wurden die voraussichtlichen
(zu erwartenden) Neigungen und Hohenlagen von Verkehrswegen in die Planurkunde aufgenommen. Sie dienen dem
Planverstandnis, sind im Hinblick auf die Planumsetzung jedoch unverbindlich.
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Strecken- und Abstandsangaben

Strecken und Abstdnde werden in der Planurkunde in Meter angegeben. Sie beziehen sich zum Einen auf die Breite von
Verkehrsflachen, zum Anderen auf die Abstande von Baugrenzen zu umgebenden Nutzungen.

Bestandsgebdude 2022

Die zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehenden Haupt- und Nebengebdude werden zum Planverstandnis sowohl
innerhalb, als auch auflerhalb des Plangebietes dargestellt. Samtliche Bestandsgeb&dude innerhalb des Plangebietes
stellen Betriebsgebdude der P & G Manufacturing GmbH dar.

Abgrenzung des Naturschutzgebietes 600.119 , Kreuzberg bei Marktheidenfeld”

Der aktuelle Grenzverlauf des Naturschutzgebietes ,Kreuzberg bei Marktheidenfeld” wurde nachrichtlich in die
Planurkunde Gbernommen (bayer. LfU, Stand 2022).

Mogliche Standorte von Reptilien-Sonderstrukturen

Auf mogliche bzw. geeignete Standorte der entsprechend den textlichen Festsetzungen herzustellenden
Reptilienhabitate wird informell hingewiesen.

Naturraumtypische Laubbdume, vorrangig fiir Kompensationsflachen

Fur die festgesetzten Baumpflanzungen in naturschutzrechtlichen Kompensationsflichen werden (neben den im
Weiteren zusammengestellten Obstbaumen) folgende naturraumtypische Laubbdume empfohlen:

- Acer campestre (Feldahorn) - Pyrus pyraster (Wildbirne, Holzbirne)
- Acer pseudoplatanus (Bergahorn) - Quercus robur (Stieleiche)

- Betula pendula (WeiRbirke) - Quercus petraea (Traubeneiche)

- Carpinus betulus (Hainbuche) - Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Fagus sylvatica (Rotbuche) - Tilia cordata (Winterlinde)

- Ulmus minor (Feldulme)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 10-12.

Gebietseigenes Pflanzmaterial, VKG 4.1 ,,Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhén-Region.

Abweichungen von den Pflanzempfehlungen kénnen in Abstimmung mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt
Main-Spessart vorgenommen werden.

Ortstypische Obstarten und -sorten

Neben den vorangehenden Laubbaumarten, werden fiir die festgesetzten Laubbaumpflanzungen folgende ortstypische
Obstarten/-sorten empfohlen:

= Apfel:

Boikenapfel, Borowinka, Eifeler Rambur, FielRers Erstling, Griiner Stettiner, Geflammter Kardinal, Gewdrzluiken,
Harberts Renette, Linsenhofer Samling, Kaiser Wilhelm, Lohrer Rambur, Mutterapfel, Rheinischer Bohnapfel,
Rheinischer Winterapfel, Rewena, Schneiderapfel, Schéner aus Boskoop, Schoner aus Wiltshire, Spatblihender
Taffetapfel

= Zwetschge:
Frankische Hauszwetschge, Graf Althans, Wangenheims Friihzwetschge
= Birne:

Gellerts Butterbirne, Kirchensaller Mostbirne, Mollebusch, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Wahlsche
Schnapsbirne.
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=  Wildobst:

Wildkirsche (Prunus avium), Holzbirne (Pyrus pyraster), Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 8-10
Abweichungen von den Pflanzempfehlungen kénnen in Abstimmung mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt
Main-Spessart vorgenommen werden.

Naturraumtypische Straucharten

Fir die Anlage und Ergdnzung freiwachsender Hecken und Strauchbestdnde werden folgende naturraumtypische
Straucharten empfohlen:

= Corylus avellana (Haselnuss) = Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

= Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) = Rosa dumalis (Blaugriine Rose)

= Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBdorn) = Rosa canina (Hundsrose)

= Crataegus monogyna (Eingr. WeiRdorn) = Rosa corymbifera (Heckenrose)

= Cytisus scoparius (Besen-Ginster) = Rosa arvensis (Feldrose)

= Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) = Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

= Ligustrum vulgare (Liguster) = Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
= Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) = Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

= Prunus spinosa (Schwarzdorn) =  Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

=  Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Mindestpflanzqualitat: verschulter Strauch, 3-4 Triebe, 60-100

Gebietseigenes Pflanzmaterial, VKG 4.1 ,Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhén-Region.

Abweichungen von den Pflanzempfehlungen kénnen in Abstimmung mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt
Main-Spessart vorgenommen werden.

Klimatolerante Baumarten fiir den starker baulich gepréagten Siedlungs- und StraRenraum

= Alnus x spaethii (Purpurerle) = Paulownia tomentosa (Blauglockenbaum)

= Corylus colurna (Baumhasel) = Quercus cerris (Zerreiche)

= Fraxinus angustifolia "Raywood’(Purpuresche) = Tilia tomentosa ‘Brabant’ (Silberlinde)

= QOstrya carpinifolia (Hopfenbuche) = Ulmus ‘New Horizon/ Resista
Abstandsflachen

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind Abstandsflaichen entsprechend den Bestimmungen der Bayerischen
Bauordnung in ihrer jeweils aktuellen Fassung (Art. 6 BayBO) einzuhalten. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird
kein hiervon abweichendes MaR der Tiefe von Abstandsflache zugelassen.

Larmkontingentierung

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass der zuldssige, flachenbezogene
Schallleistungspegel bzw. der aufgrund der jeweiligen GrundstiicksgroRe zuldssige Immissionsrichtwertanteil an den
nachstgelegenen, schutzbedirftigen Immissionsorten nicht Gberschritten wird.
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Umgang mit Dach- und Oberfldchenwasser

Dach- und Oberflachenwasser, das auf Gebduden sowie auBerhalb betrieblicher Umgangsflachen anfallt und nicht in
Brauchwasserzisternen zwischengespeichert werden kann (vgl. Festsetzung 3.25), sollte unter Beachtung der
wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Bestimmungen innerhalb der Baugrundstiicke auf fachgerecht
vorbereiteten Grinflachen zuriickgehalten, versickert oder verdunstet werden.

Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind die quantitativen und qualitativen
Anforderungen und Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
zu beachten.

Vorhabenbezogene Freiflichengestaltungsplanung

Im Rahmen nachgeordneter Genehmigungsverfahren (einschl. evtl. Freistellungsverfahren) sollten auf Grundlage der
bauleitplanerischen Festsetzungen qualifizierte, vorhabenbezogene Freiflaichengestaltungspldne unter besonderer
Beriicksichtigung der ortlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erarbeitet und als Bestandteil der
Genehmigungsunterlagen vorgelegt werden. Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund der artenschutzrechtlich
veranlassten ArtenhilfsmalRnahmen im Plangebiet.

Es sollten die beabsichtige Freiflichengestaltung, Flachenversiegelungen, Wegefiihrungen, Bepflanzungen, Gelande-
héhen und naturschutzfachlichen MalRnahmen dargestellt werden.

Hierdurch kann sichergestellt werden, dass die im Bauleitplanverfahren definierten, griinordnerischen wie naturschutz-
fachlichen EntwicklungsmafRnahmen im Planungsgebiet fachgerecht konkretisiert und umgesetzt werden.

Allgemeiner Bodenschutz

GemalR § 1a (2) BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden auch wahrend der Bauarbeiten zu
achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausmal zu begrenzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind bei der Ausfiihrung die Normen DIN 18915 und
DIN 19731 anzuwenden. Sie geben Anleitung zum sachgemaRen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmaterials. Die Inanspruchnahme von baulich bisher nicht beeintrachtigen Freiflaichen wahrend der Bauarbeiten
ist auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrdanken. Bodenkdrper, die in Folge der Bauarbeiten Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen aufweisen, sind weitestgehend wiederherzustellen. Flachen, die als Grinfliche oder zur
gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren werden.

Unbelastetes Aushubmaterial innerhalb des Baugebietes sollte, soweit moglich, fir den Gelande- und Massenausgleich
eingesetzt werden. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.

Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Giberbaubaren Grundstiicksflache der Oberboden und der kulturfahige
Unterboden getrennt abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumaRnahme, wenn moglich, auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Uberschiissiges Bodenmaterial sollte unter Beachtung des § 12 BBodSchV ortsnah
auf landwirtschaftlich, oder im Gartenbau genutzten Flachen verwertet werden.

Allgemeiner Denkmalschutz

Sollten bei den Erschliefungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archaologische Funde wie Scherben, Knochen, auffillige
Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen o. a. auftreten, sind diese Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen
und unverziglich an das bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

Altablagerungen, Altlasten

Sollten im Rahmen der Planumsetzung Altlastenverdachtsflachen oder sonstige Bodenverunreinigungen vorgefunden
werden, sind Erkundung und Sanierung der betreffenden Flachen mit dem Landratsamt Main-Spessart und dem
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg auf Grundlagen der Bodenschutzgesetze abzustimmen.
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Allgemeiner Insekten- und Vogelschutz

Um ortliche Insekten- und Vogelvorkommen zu schonen, sollten ausschlieBlich insektenfreundliche Aufenbe-
leuchtungen vorgesehen und grofflachige Fenster- bzw. Glasfronten mit Vogelschutzverglasung ausgestattet werden.

Planinhalte des Bebauungsplanes ,, Baumhofstralle 40“i. d. F. vom 16.05.2019

Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Baumhofstrale 40“ i. d. F. vom 16.05.2019 werden innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des vorliegenden Anderungs- und Erweiterungsplanes auRer Kraft gesetzt.

3.15 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:

Flachennutzung Flache in ha | Flachenanteil %
Gewerbebauflachen GE 1-4 2,42 49,0
Offentliche StraRenverkehrsfliche (Hans-Wilhelm-Renkhoff-StraRe) 0,11 2,2
Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftswege) 0,06 1,2
Private StralRenverkehrsflache (gebietsinterne ErschlieRung GE) 0,20 4,1
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Biotop- und Landschaftsschutz 1,59 32,2
Private Griinflache, Zweckbestimmung Park-, Freizeit- und Erholungsanlagen 0,56 11,3
Gesamtflache 4,94 100,0
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4 Naturschutzrechtliche Eingriffe und Kompensationsleistungen

Zwar werden durch die vorliegende Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes groRflichig Griinflichen-
entwicklungen und naturschutzfachlich ausgerichtete MaRnahmen vorgesehen, jedoch ergeben sich im Bereich
geplanten Erweiterungen von Gewerbebau- und Verkehrsflaichen auch erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Derartige Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere auf die zu erwartenden Befestigungs- und
UberbauungsmaBnahmen sowie die hiermit in Zusammenhang stehenden Lebensraumverluste und -stérungen,
Bodenfunktionswertverluste und Wasserhaushaltsstorungen zuriick zu fiihren. Zudem sind Verdnderungen des Orts-
und Landschaftsbildes durch die geplanten, stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen zu erwarten.

Durch die vorgesehenen griinordnerischen, stadtebaulichen, naturschutz- und umweltfachlichen MaRnahmen der
Bauleitplanung konnen diese Umweltauswirkungen teilweise minimiert werden (vgl. hierzu Teil B ,,Umweltbericht” der
vorliegenden Planbegriindung).

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung entsprechend den
Empfehlungen des bayer. StMB 2021 (Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Ein Leitfaden).

4.1 Kompensationsbedarf im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bezugsraum der Eingriffsermittlung und Ausgangswertigkeit des Eingriffsraumes

Da (1) die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes erst im Jahr 2019 aufgestellt wurde, (2) bauliche MalRnahmen erst
Mitte 2022 abgeschlossen wurden und (3) die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen bislang noch nicht umgesetzt
werden konnten, wird die Eingriffsbilanzierung auf das gesamte Planungsgebiet (unter Einbeziehung der bereits

Uberbauten Teilrdume) angewendet. So soll ein abschlieRender Gesamtkompensationsbedarf im Plangebiet festgestellt

und im Weiteren nachgewiesen werden.

Wesentliche Grundlage der Eingriffsbilanzierung bilden die Bestandswerte der aktuellen Biotop- und Nutzungstypen im
Plangebiet. Fiir den bislang nicht Gberbauten, ostlichen Teilraum des Plangebietes werden die im Jahr 2022 kartierten
Biotop- und Nutzungstypen herangezogen. Fiir den westlichen, zwischenzeitlich baulich Uberpragten Teilraum wird
hingegen die Bestandskartierung aus den Jahren 2018/19 (Planungsbiiro Ledermann, Mellrichstadt) iilbernommen, um
den Kompensationsbedarf in diesem Bereich vollstandig mitberiicksichtigen und entsprechend den Empfehlungen des
bayer. StMB 2021 neuberechnen zu kénnen.

Entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 wurden die Ausgangswerte der Biotop- und Nutzungstypen im
Plangebiet wie folgt generalisiert:

. . Generalisierter Wertansatz
Biotopwert gem. BayKompV Beschreibung
gem. StMB 2021
11 bis 15 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp hoher Bedeutung 11 bis 15 Wertpunkte
6 bis 10 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp mittlerer Bedeutung 8 Wertpunkte
1 bis 5 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp geringer Bedeutung 3 Wertpunkte
0 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp ohne Bedeutung 0 Wertpunkte
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Biotop- und Nutzungstypen gem. BayKompV [ straBenverkenrsfische, versiegett (V1)

Grundlagen: ' .
1) Kartierung 2022 im &stlichen, bislang nicht iiberbauten Teilraum |:| Wirtschaftsweg, befestigt (V32)

2) Kartierung 2018/19 im westlichen, zwischenzeitlich (iberbauten Teilraum

Obstbaum, hohe Alterskl
(Biiro Ledermann, 2018/19; vgl. Karteneintrag) S’ baumn, NOne ATIESKasse

Obstbaum, mittlere Altersklasse
Obstbaum, geringe Altersklasse
Laubbaum, mittlere Altersklasse
Laubbaum, geringe Altersklasse
Nadelbaum, mittlere Altersklasse

Hoéhlen-/Biotopbaum

- Baum-/Strauchhecke, naturnah, mesophil (B112)

Geblische/Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte;
- hier: aufgelassenes Obst-/Gartengrundsttick (B116)

Streuobstbestand hoherer Altersklasse (vergreist)
221 auf stark verbuschter Griinlandbrache (B432/B13)

|:| Artenarmes Extensivgriinland, teils verbracht (G213) Sonstige Planzeichen

|:| Int?nsivacker.einschl. kurzzeitiger StiIII'egungen (A11) - Ubergangsbereich Kartierungsgebiete
|:| Grlinanlage einschl. Baumbestand geringer - 2018/19 und 2022 (vgl. Begriindung)

bis mitlerer Altersklasse (P11) __— Hohenschichtlinien im 1m-Raster (bayer. LDBV 2022)
|:| Verkehrsflachenbegleitende Griinflachen (V51) E:] Amtlich kartiertes Biotop (bayer. LfU 2021)
| | Versiegelte/befestige Standorte im Gewerbegebiet (X2) ﬂ Gelt bereich B.PI
eltungsbereich B-Plan
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Eingriffsschwere, Erheblichkeit von Eingriffen in den Naturhaushalt

In die Eingriffsermittlung werden alle Teilflichen des Plangebietes einbezogen, in welchen durch die Planaufstellung
erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten sind. Folgende Teilraume werden als
Eingriffsflichen eingestuft:

=  Geplante Gewerbebauflachen
=  Geplante StraRenverkehrs- und Wegeflachen
= Geplante, private Griinflaichen ohne Strukturerhaltungsgebote

Die geplanten, 6ffentlichen Grinflachen werden nicht als Eingriffsflichen eingeordnet, da in diesen Bereichen unter
Berticksichtigung der (1) Ausgangswertigkeiten, (2) der geplanten Zweckbestimmungen (Biotop- und Landschaftsschutz)
und (3) der vorgesehenen, naturschutzfachlichen EntwicklungsmaRnahmen keine Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes oder Landschaftsbildes zu erwarten sind; vielmehr sind in diesen Bereichen erhebliche Funktionswert-
steigerungen (Ausgleichswirkungen) anzunehmen.

Bauliche Anlagen und iberwiegend befestigte/versiegelte Gewerbegebietsteilrdume, die bereits vor Aufstellung der
Ursprungsfassung des Bebauungsplanes im Jahre 2019 bestanden, werden ebenfalls nicht in die Eingriffsflachen
einbezogen.

Auch die Anlage eines unbefestigten Griinweges zur Bewirtschaftung der vorgesehenen Ausgleichsflachen im
Planungsgebiet (Wirtschaftsweg W2) wird nicht in die Eingriffsflichenkulisse einbezogen. In diesem Bereich (derzeit
Ackernutzungen) ergeben sich durch die Anlage eines Griinweges keine erheblichen Eingriffe in den
Landschaftshaushalt.

Alle eingriffsrelevanten Teilflaichen kénnen der nachfolgenden Kartendarstellung entnommen werden.

Entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 werden die in den einzelnen Bauflichen vorgesehenen
Grundflachenzahlen (GRZ) gem. § 19 BauNVO als MaRstab der Eingriffsschwere herangezogen, soweit gering- oder
mittelwertige Biotop- und Nutzungstypen betroffen sind (Biotopwertpunkte 1 bis 10 gem. BayKompV). Sehr
hochwertige Strukturen (ab 11 BWP gem. BayKompV) sind im Planungsraum nicht von Eingriffen betroffen.

Fir die neu geplanten Verkehrsflichen im Plangebiet wird aufgrund ihres sehr hohen Befestigungs- bzw.
Versiegelungsgrades ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,00 angesetzt. Dieser Ansatz weicht von den Empfehlungen des
bayer. StMB 2021 ab, wonach ErschlieBungsstralRen, die ausschlieBlich zur Erschliefung des geplanten Bauquartiers
vorgesehen werden, in die jeweiligen Bauflachen (in diesem Fall Gewerbegebiete) einbezogen werden konnen.
RegelmaRig gehen StraRen jedoch mit einer deutlich héheren Eingriffsschwere einher als die Baugebiete selbst, die -
entsprechend ihrer Grundflachenzahl - auch private Griinflachen und versickerungsfahige Teilflachen umfassen.

Da die geplante, private Grinflache entsprechend ihrer Zweckbestimmung ,Park-, Freizeit- und Erholungsanlagen” in
nur begrenztem Umfang von eingriffsrelevanten Anlagen gepragt sein wird, wird fir diese Anlage ein deutlich

reduzierter Beeintrachtigungsfaktor von 0,3 angesetzt (vgl. nachfolgende Kartendarstellung).

Kompensationsbedarf

Der Kompensationsbedarf in Biotopwertpunkten (BWP) wird entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 durch
Multiplikation der (generalisierten) Bestandswerte betroffener Biotop-/Nutzungstypen (Biotopwertpunkte BWP) mit
der Eingriffsfliche (m?) und dem Beeintrachtigungsfaktor (zwischen 0 und 1,00) ermittelt.

Die Bedarfsberechnung erfolgt GIS-gestiitzt und flihrt zu nachfolgendem Verschneidungsergebnis, das den Bedarf
bezogen auf die einzelnen Eingriffstypen (Wohngebiete, Verkehrsflachen etc.) veranschaulicht.

Der Gesamtbedarf belduft sich demnach auf 80.868 Biotopwertpunkte.
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Biotop- und Nutzungstypen gem. BayKompV

Grundlagen:

1) Kartierung 2022 im éstlichen, bislang nicht iiberbauten Teilraum

2) Kartierung 2018/19 im westlichen, zwischenzeitlich lberbauten Teilraum
(Biiro Ledermann, 2018/19)

- Baum-/Strauchhecke, naturnah, mesophil (B112)

Geblische/Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte;
- hier: aufgelassenes Obst-/Gartengrundsttick (B116)

Streuobstbestand héherer Altersklasse (vergreist)
21 auf stark verbuschter Griinlandbrache (B432/B13)

|:| Artenarmes Extensivgriinland, teils verbracht (G213)

|:| Intensivacker einschl. kurzzeitiger Stilllegungen (A11)

:| Griinanlage einschl. Baumbestand geringer
bis mittlerer Altersklasse (P11)

|:| Verkehrsflachenbegleitende Grinflachen (V51)

|:| Versiegelte/befestige Standorte im Industrie-/Gewerbegebiet (X2)
|:| StralRenverkehrsflache, versiegelt (V11)

[ ] wirschaftsweg, befestigt (v32)
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Obstbaum, hohe Altersklasse
Obstbaum, mittlere Altersklasse
Obstbaum, geringe Altersklasse
Laubbaum, mittlere Altersklasse
Laubbaum, geringe Altersklasse
Nadelbaum, mittlere Altersklasse
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Geplante Eingriffsschwere
(gem. bayer. StMB 2021)

Beeintrachtigungsfaktor 0,3 (priv. Grinflache)

m Beeintrachtigungsfaktor 0,8 (GE, GRZ 0,8)
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s Beeintrachtigungsfaktor 1,0 (Verkehrsflachen)

Sonstige Planzeichen
7740 BWP Teilflachenbezogener Kompensationsbedarf

m Geltungsbereich B-Plan
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Begriindung zum Vorentwurf April 2023
Geplante Bodennutzung BNT-Code BNT-Beschreibung [Anmerkung WP BayKompV WP komb. Eingriff Fliche (m?) K-Bedarf (BWP)
teilflachig periodisch als
All Intensivacker : 2 RPN : 2 3 0,8 3.435,86 8.246
Arbeitsraum/Baumateriallager genutzt
Streuobstbestand, mittlere-alte Auspragung auf stark Wertabschlag 2 Punkte wegen starker
8432/B13 sl PrEENDE " g 8 8 08 213,93 1369
verbuschendem Extensivgriinland Bestandsverbuschung/-vergreisung
B112 Mesophiles Geblisch Sukzessionsbedingt, artenarm 10| 8 0,8 364,39 2.332
B112 Mesophiles Geblisch Sukzessionsbedingt, artenarm 10| 8| 0,8 122,01 781
G213 Artenarmes Extensivgriinland, teils verbrachend 38| 8 0,8 4.194,91 26.847
G213 Artenarmes Extensivgriinland, teils verbrachend 8| 8 0,8 792,32 5.071
G213 Artenarmes Extensivgriinland, teils verbrachend 8| 8 0,8 824,92 5.279
G213 Artenarmes Extensivgriinland, teils verbrachend 8| 8| 0,8 277,76 1.778
Griinanl im Sied! , teils mit Gehdlzbestand j
o riinaniage im Siedlungsraum, teils mit Gehdlzbestand junger 5 3 08 285,27 685
bis mittlerer Altersklasse
aniaze im Sedl iIs mit Gehdl 7
P11 Gvrunén lage im Siedlungsraum, teils mit Gehdlzbestand junger 5 3 08 139,93 336
bis mittlerer Altersklasse
V51 Griin- und »Geholzbestandejunger bis mittlerer Altersklasse an 3 3 08 156,23 375
Verkehrsflachen
Gewerbegebiet " . T " .
G| I Sied| , teils mit Gehdlzbestand
P11 riinanlage im Siedlungsraum, teils mit Gehdlzbestand junger 5 3 08 303,36 728
bis mittlerer Altersklasse
P11 Gvrﬂn?nlage im Siedlungsraum, teils mit Gehdlzbestand junger 5 3 08 198 5
bis mittlerer Altersklasse
Griinanlage im Sied| , teils mit Gehélzbestand j
o rinanlage im Siedlungsraum, teils mit Gehdlzbestand junger 5 3 08 330,40 753
bis mittlerer Altersklasse
p11 GAruneAmIage im Siedlungsraum, teils mit Geholzbestand junger 5 3 08 274,34 658
bis mittlerer Altersklasse
P11 G'run:jmlage im Siedlungsraum, teils mit Geholzbestand junger 5 3 08 214,30 514
bis mittlerer Altersklasse
B116 Gebiische ruderaler Standorte; teils aufgelassene Gartenfliche |Mit Anteilen standortfremder Gehélze 7| 8 0,8 242,25 1.550
B116 Gebiische ruderaler Standorte; teils aufgelassene Gartenfliche [Mit Anteilen standortfremder Geholze 7 8 0,8 729,10 4.666
62.013
teilflachi iodisch al
All Intensivacker o ?c Shsiiehiats s 2] 3 1,0 98,06 294
Arbeitsraum/Baumateriallager genutzt
Offentliche StraBenverkehrsfliche B112 Mesophiles Geblisch Sukzessionsbedingt, artenarm 10 8| 1,0 66,94 536
V32 Feldwirtschaftsweg, befestigt 1 3 1,0 208,56 626
1.456
B112 Mesophiles Gebiisch 10 8 1,0! 4,97 40
o) f 5 ilflachi iodisch al:
Offentliche Verkehrsfliche besonderer ALl litensivAEKEE tei achig periodisch a S 2 3 1,0 28,74 86
Zweckbestimmung: Arbeitsraum/Baumateriallager genutzt
FuB-/Wirtschaftsweg V32 Feldwirtschaftsweg, befestigt 1 3 1,0! 100,06 300
426
B112 Mesopbhiles Geblisch Sukzessionsbedingt, artenarm 10 8 1,0] 9,15 73
G213 Artenarmes Extensivgriinland, teils verbrachend 8| 8 1,0! 967,45 7.740
Private StraRenverkehrsfliche P11 GAn'jn‘?nlage im Siedlungsraum, teils mit Geholzbestand junger 5 3 10 29,60 89
bis mittlerer Altersklasse
7.902
B432/B13 Streuobstbestand, mm!ere:alte Auspragung auf stark Wertabschlag 2 Punkte wegen' starker a s 03 0,39 1
verbuschendem Extensivgriinland Bestandsverbuschung/-vergreisung
G213 Artenarmes Extensivgriinland, teils verbrachend 8| 8 0,3] 3.745,60 8.989
Private Griinfliche: Freizeit- und V51 Griin- und fiehblzbesténdejunger bis mittlerer Altersklasse an 3 3 03 56,80 51
Erholungsanlage Verkehrsflachen
V51 Griin- und Feholxbestandejunger bis mittlerer Altersklasse an 3 3 03 32,86 30
Verkehrsflachen
9.071
darf (BWP) 80.868
37
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,BaumhofstraRe 40, 1. Anderung und Erweiterung”, Stadt Marktheidenfeld
Begriindung zum Vorentwurf April 2023

4.2  Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen

Auf Grundlage einer verfahrensbegleitend erstellten, speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP, vgl. Anlage 2)
sind MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden gem. § 44 BNatSchG erforderlich. Die MaRRnahmen
zielen einerseits auf die Vermeidung von direkten Individuenschadigungen im Zuge der Planumsetzung, andererseits
auf die Sicherung und Optimierung der Lebensraumbedingungen der im Planungsraum festgestellten Arten bzw.
Artengruppen Reptilien (insbesondere Schlingnatter) und gehélzbezogene Brutvogel- und Fledermausarten ab.

Folgende, artenschutzfachlich veranlasste MalRnahmen sind vorgesehen und auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20
BNatSchG verbindlich festgesetzt (vgl. Kapitel A 3.7):

. Festsetzung 3.16: Erhaltung von Hohlen- und Biotopbaumen (im Bereich des vergreisten Streuobstbestands).

=  Festsetzung 3.17: Zeitraumbegrenzung fir unvermeidbare Gehdlzrodungen
(nach MalRgabe besonders sensibler Lebensphasen betroffener Brutvogelarten und der Schlingnatter)

=  Festsetzung 3.18: Verpflanzung nicht zu erhaltender Hohlen- und Biotopbdaume
(Habitatschutz Hohlenbriter und Flederméuse)

=  Festsetzung 3.19: Installation von Nisthilfen im Planungsgebiet
(Habitatergdnzung Hohlenbruter und Flederméause)

=  Festsetzung 3.20: Habitatoptimierung Reptilien als VorsorgemaRnahme: Um evtl. Randeffekten der geplanten
Gewerbegebietserweiterungen nachhaltig entgegenzuwirken, sind Verbesserungen der aktuellen
Lebensraumbedingungen im Planungsraum vorgesehen.

Einzelheiten bzgl. der vorgesehenen Malnahmen kdnnen Anlage 4 (saP) und Kapitel A 3.7 der vorliegenden
Planbegrindung entnommen werden. Ein Teil der vorgenannten MaRnahmen findet auch als Ausgleichs-
mafnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Berticksichtigung (vgl. Kapitel A 4.3)

4.3 Naturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen

Der in Kapitel A 4.1 ermittelte Kompensationsbedarf von 80.868 Biotopwertpunkten (BWP) soll innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durch folgende, naturschutzfachlich ausgerichtete
EntwicklungsmaBnahmen bewdltigt werden:

=  Festsetzung 3.21: E1 - Rekultivierung, Entbuschung und Pflege eines vergreisten Streuobstbestandes auf
Extensivgrinland mittlerer Standorte

=  Festsetzung 3.22: E2 - Herstellung und Pflege eines weitstdandigen Streuobstbestandes auf artenreichem
Extensivgrinland im Verbund mit naturnahen Landschaftsstrukturen

= Festsetzung 3.23: E3 - Erhaltungspflege naturnaher Baum-/Strauchheckenriegel; Sicherung ihrer
wertgebenden Lebensraum- und Verbundfunktionen fiir den Gesamtentwicklungsraum

=  Festsetzung 3.24: E4 - Herstellung und Pflege von artenreichem Extensivgriinland im Verbund mit naturnahen
Landschaftsstrukturen

Durch die geplanten EntwicklungsmaBnahmen soll im unmittelbaren, rdumlichen Zusammenhang mit dem
Eingriffsraum ein moglichst funktionsgleicher Ausgleich der von Eingriffen betroffenen Landschaftsstrukturen erzielt
werden. Da es sich um das landschaftliche Vorfeld des nahe gelegenen Naturschutzgebietes ,Kreuzberg bei
Marktheidenfeld” handelt, kommt den geplanten MaRnahmen eine besondere, naturschutzfachliche Bedeutung zu.

Auf Grundlage der Bewertungsrichtlinien des bayer. StMB 2021 kann die Kompensationswirkung der geplanten
EntwicklungsmaBnahmen wie nachfolgend dargestellt ermittelt werden. Fiir die Entwicklung von artenreichem
Extensivgriinland auf den langjahrig intensiv ackerbaulich genutzten Hangstandorten wird vorsorglich von einem
Entwicklungszeitraum von (ber 25 Jahren ausgegangen und eine entsprechende Zielwertkiirzung um 1 Biotop-
wertpunkt (11 anstelle von 12 BWP gem. BayKompV) vorgesehen.
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Eine Biotopwertsteigerung von insgesamt 85.302 Biotopwertpunkten kann durch die vorgesehenen Malnahmen

erzielt werden:

TAl. BNT-Code, Beschreibung

BWP Bestand

Fliche (m?)

Entwicklungsziel

BWP Ziel

Komp.wirkung

(BWP)
L B441, Streuobst auf
B432/B13, Streuobst auf Extensivgriinland, .
E1 ) 9(-1) 2.241 artenreichem 12 6.723
stark vergreist/verbracht o
Extensivgriinland
B112, Strauch-
E2 B112, Strauchheckenriegel, naturnah 10 4.960 hecken, naturnah 10 0
(Sicherung)
B441, Streuobst auf
E3 Al1, Intensivacker 2 7.594 artenreichem 11(-1) 68.346
Extensivgriinland
. G214, Artenreiches
E4 A1l1, Intensivacker 2 1.137 L 11 (-1) 10.233
Extensivgrinland
SUMME 15.932 85.302

Demnach kann durch die geplanten, naturschutzfachlichen EntwicklungsmafRnahmen ein deutlicher Kompensations-
Uberschuss im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erzielt werden.

Da die einzelnen EntwicklungsmaBnahmen gleichermalRen der Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten
gem. § 44 BNatSchG dienen, sollen sie vollstdndig mindestens 1 Jahr vor Umsetzung weiterer Eingriffsvorhaben
umgesetzt werden. So kann sichergestellt werden, dass insbesondere die bestehenden Lebensraumfunktionen fir
die europarechtlich geschitzten Arten(gruppen) Schlingnatter und geholzbezogene Brutvogel- und Fledermausarten

dauerhaft gewahrt bleiben.

Auf Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Erstellung einer detaillierten Ausfiihrungsplanung
vorgesehen, die im Vorfeld ihrer Umsetzung mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart

abgestimmt werden soll.
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Teil B— Umweltbericht

1 Auftrag und gesetzliche Anforderungen

Die Stadt Marktheidenfeld beabsichtigt die bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fiir eine Erweiterung des an der
BaumhofstraBe langjahrig ansdssigen Betriebsstandortes der Procter & Gamble Manufacturing GmbH (P&G) zu
schaffen. So konnen eine bedarfsgerechte Entwicklung des (iberortlich bedeutsamen Gewerbebetriebs und
Arbeitgebers, sowie dessen Fortbestand im Kernstadtgebiet Marktheidenfelds sichergestellt werden.

In diesem Zusammenhang soll der im Jahr 2019 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Baumhofstralle 40“ gedandert und
erweitert werden. Neben zusatzlichen, gewerbebaulichen Entwicklungsflaichen im direkten Anschluss an bestehende
Betriebseinrichtungen der P&G Manufacturing GmbH sind ein Mitarbeiterpark auf privaten Grinflaichen und
umfassende Erganzungen der grinordnerischen wie naturschutzfachlichen Planinhalte vorgesehen. Hierbei gilt es, die
Benachbarung des Plangebietes mit der sensiblen Wohnbebauung an der Baumhofstrale in besonderem MaRe zu
berlcksichtigen.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren gem. Teil 1 ,Bauleitplanung” BauGB,
einschlieflich Umweltprifung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Die Gesamtflache des
rdumlichen Geltungsbereiches betrdgt etwa 4,94 ha.

In Folge der europarechtlichen Anpassung des Baugesetzbuches vom 24. Juni 2004 (EAG-Bau) ist es gemall § 2 Abs. 4
BauGB im Rahmen eines kommunalen Bauleitplanverfahrens erforderlich, eine Umweltprifung durchzufihren.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7i. V. m. § 1a BauGB im
Planungsprozess hinreichend beriicksichtigt werden und eine Grundlage der gemeindlichen Abwéagung bilden.

Die im Rahmen der Umweltprifung analysierten Umweltbelange sind nach § 2a BauGB in Form eines Umweltberichts
darzulegen, der einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan bildet und in die gemeindliche Abwagung
eingestellt wird.

Die Umweltprifung bildet das Tragerverfahren fiir alle umweltbezogenen Priifungsfelder in der kommunalen
Bauleitplanung. Der vorliegende Umweltbericht nimmt daher auch auf griinordnerische Planinhalte, auf die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und auf spezielle artenschutzrechtliche Belange Bezug.

Darliber hinausgehende, umweltrelevante Aspekte des Bodenschutzes, Wasserschutzes und Immissionsschutzes finden
im Weiteren gleichermalien Berlicksichtigung.

Mit der Dokumentation der Umweltprifung im Bauleitplanverfahren wurde das Planungsbliro FLECKENSTEIN
Landschaftsplanung, Stadtplanung, Lohr am Main, beauftragt.

2 Rahmenbedingungen der Umweltprifung

2.1 Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet

Der riaumliche Geltungsbereich der vorliegenden Anderungs- und Erweiterungsplanung ist &stlich der
Marktheidenfelder Kernstadt gelegen und schlieft unmittelbar 6stlich an das groRflachige Gewerbequartier am
duBeren Ring zwischen BaumhofstraBe und Nikolausweg an. Im westlichen Teilbereich bezieht er bereits iberbaute
Betriebsflachen der Procter & Gamble Manufacturing GmbH zwischen der Hans-Wilhelm-von-Renkhoff StralRe und der
Baumhofstralle mit ein.
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Lage des Planungsgebietes ostlich des AuReren Rings, Stadt Marktheidenfeld (Kartengrundlage: DTK25, bayer. LDBV 2022)

Die rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches kann anhand der Kartendarstellung in Kapitel A 1.3 flurstiicksscharf
nachvollzogen werden. Seine Gesamtflache betrdgt etwa 4,94 ha.

Der westliche Teilraum des Planungsgebietes wurde
in den vergangenen drei Jahren auf Grundlage des
bislang rechtskraftigen Bebauungsplanes ,, Baumhof-
stralle 40“ i. d. F. vom 19.05.2019 bereits gewerbe-
baulich entwickelt. Neben Betriebsgebduden der P&G
Manufacturing GmbH entstanden private Verkehrs-
flichen und ein Mitarbeiterparkplatz an der Hans-
Wilhelm-Renkhoff-StraRe.

Im Zuge der baulichen MalRnahmen waren erhebliche
Veranderungen der Ortlichen Geldandestruktur
erforderlich, die sich heute in mehreren Geldnde-
terrassen bzw. Bauebenen zeigen.

Die Hoheneinstellung des groRvolumigen Baukdrpers
sidlich der Baumhofstrale wurde — entsprechend
den Festsetzungen des bislang rechtskraftigen B-
Planes — an der Hohe der Baumhofstralle in der
Gebdudemitte ausgerichtet.

Planungsgebiet sudlich der BaumhofstralRe (Kartengrundlage: ALKIS Daten, bayer. LDBV 2021)

Die unmittelbar nordéstlich anschlieRenden Flachen (einschl. Flurstiick 4365) wurden im Zuge des erforderlichen
Geldndeausgleichs zur Andeckung/Auffiillung von unbelastetem Erdaushub genutzt und zeigten im Kartierungsjahr
2022 noch eine entsprechend ruderalisierte Vegetationsstruktur.

Die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen auf den Flurstiicken 4471 und 4368/1, Gemarkung Marktheidenfeld
wurden bislang nicht umgesetzt, da die betreffenden Teilflichen noch bis Mitte 2022 im Rahmen der
Baustelleneinrichtung als Materialzwischenlager erforderlich waren. Auch eine betriebseigene Leitungstrasse war in
diesem Bereich noch herzustellen. Zwischenzeitlich sind die betreffenden Flachen — entsprechend ihrer urspringlichen
Nutzung — landwirtschaftlich genutzt.
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Im mittleren Planungsgebiet ist ein vergreister Streuobstbestand hoherer Altersklasse auf stark verbrachtem/
verbuschtem Extensivgriinland ausgebildet. Der Bestand zeichnet sich durch einen hohlenreichen Altbaubestand und
hohe Totholzvorrate aus (vgl. hierzu Kapitel A 4.1 und B 3.6)

Die Ostlichen Hangstandorte des Planungsgebietes sind in langjdhrig ackerbaulich genutzt und durch naturnahe,
weitgehend hohenparallel ausgerichtete Strauchheckenriegel kleinrdumig gekammert.

2.2 Untersuchungsumfang der Umweltpriifung

Mit der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes werden die zeichnerischen wie textlichen
Festsetzungen der urspriinglichen Planfassung vom 19.05.2019 vollstandig abgeldst. Der raumliche Geltungsbereich der
urspriinglichen Planfassung wird durch die vorliegende Plandnderung und -erweiterung vollstandig Gberlagert.

Vor diesem Hintergrund findet im Rahmen der verfahrensbegleitenden Umweltpriifung sowohl der gewerbebaulich
bereits entwickelte (westliche) Teilraum, als auch der von Plandanderungen und -erweiterungen betroffene (6stliche)
Teilraum Berticksichtigung. Mogliche Auswirkungen auf das Umfeld des Planungsgebietes werden ebenfalls ganzheitlich
mitbetrachtet.

2.3 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Untersuchungsgebiet

Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung

GemalR § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes,
einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen. Dies betrifft im Hinblick auf die zu
prifende Bauleitplanung insbesondere

= Auswirkungen auf die Komponenten des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefiige sowie Auswirkungen auf die
Landschaft und biologische Vielfalt,

= Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebieten nach Europaischem Naturschutzrecht und im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

= umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,

= umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter,

= die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit Abfdllen und Abwassern,
= die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame wie auch effiziente Nutzung von Energie.
= die Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen umweltbezogenen Belangen

(8§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB)
Des Weiteren ist gemal § 1a BauGB

= mit Grund und Boden generell sparsam und schonend umzugehen; insbesondere die Wiedernutzbarmachung
brachliegender Bauflachen ist im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung einer zusatzlichen Inanspruchnahme
von bisher nicht baulich genutzten Flachen vorzuziehen.

= die Bodenversiegelung auf ein unbedingt erforderliches MaR zu begrenzen.

= die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes
im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.
Erforderliche MaRnahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens prinzipiell festzusetzen oder eindeutig zuzuordnen.

(§ 1a BauGB)
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Gesetzlich verankerte Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die grundlegende Rechtsquelle fiir Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. GemaR § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft sowohl im Siedlungs- als auch offenen
Landschaftsraum auf eine Weise zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

= die biologische Vielfalt,

= die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

= die Regenerations- und Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

= die Vielfalt, Eigenart, Schénheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft,

zum Einen aufgrund ihres Eigenwertes, zum Anderen angesichts ihrer Funktion als Lebensgrundlage des Menschen,

nachhaltig und in Verantwortung fir kiinftige Generationen auf Dauer gesichert sind.

In§ 1 Abs. 2, 3,4,5und 6 BNatSchG werden Teilziele des Naturschutzes und Landschaftspflege formuliert, die eine
Konkretisierung derin § 1 Abs. 1 BNatSchG vorgegebenen Leitziele darstellen und im Weiteren Berlicksichtigung finden.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordungsplane (Landesentwicklungsprogramm mit Landschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen Gbergeordnete Planungsleitsatze, also verbindliche Vorgaben fiir die
kommunale Bauleitplanung dar.

Der Regionalplan fiir die Planungsregion Wirzburg wurde am 01.12.1985 rechtskraftig und seither themenbezogen
mehrfach fortgeschrieben. Die planerisch besonders relevanten Ziele und Grundsatze der Regionalplanung wurden in
Kapitel A 1.4 der vorliegenden Planbegriindung zusammengestellt. Hierauf wird an dieser Stelle verwiesen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Main-Spessart

Inhaltlich stellt das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) auf der Grundlage einer umfassenden Bestandserhebung
und -bewertung alle wichtigen Ziele und MaRnahmen des Arten- und Biotopschutzes innerhalb eines Landkreises
zusammen. Hierunter fallen konkrete Aussagen bezlglich Erhalt oder Fortentwicklung wertvoller Lebensrdume,
artenschutzrelevanter Populationen und raumlich-funktionaler Vernetzungsoptionen.

Insbesondere den Naturschutzbehorden wird durch das ABSP eine fachlich fundierte Basis vermittelt, die ihnen
essentielle und sinnvolle MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufzeigt. Dariiber hinaus ist das
Fachprogramm in seinen Entwicklungsaussagen als verbindlicher Rahmen naturschutzfachlichen Behérdenhandelns zu
verstehen.

Der Planungsraum ist im Ubergangsbereich des Naturraums 141-D ,Talhinge des Mains und seiner Zufliisse“ zum
Naturraum 132-A ,Remlingen-Ursrpinger-Hochflachen” abgegrenzt und vermittelt zwischen dem Maintal und den
randlichen Mager-/Trockenstandorten der 6stlich anschlieRenden Hochflichen. Unmittelbar 6stlich grenzt das
Naturschutzgebiet , Kreuzberg bei Marktheidenfeld” an, das als kleinteiliger Biotopkomplex auf Magerstandorten von
naturnahen Gebischen/Hecken, Streuobstparzellen und magerem Extensivgriinland gepragt ist.

Folgende Ziele und MaRnahmen des ABSP Lkr. Main-Spessart sind fiir vorliegende Umweltprifung von Relevanz:
= Sicherung der Verbundfunktion der Mainhange fiir trockenwarme Standorte und Trockenwalder.

= Erhalt von reichstrukturierten Landschaftsteilen mit Heckenkomplexen, Streuobst und Magerrasen; Erganzung
derartiger Strukturen in intensiver genutzten Raumen.

= Erhaltung und Wiederausdehnung der Nutzungsformen ,kleinflachiger, extensiver Weinbau, Streuobstbau und
extensive Mdhnutzung” in den offenen und relativ wenig verbuschten Hangbereichen.

= Verzicht auf Ausdehnung von Siedlungsgebieten, Wochenendgrundstiicken und sonstigen Freizeitanlagen auf die
Hangbereiche.

(vgl. ABSP Lkr. MSP, 1996)
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Bauleitplanung Stadt Marktheidenfeld

In der rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Marktheidenfeld (16.
Plandnderung, Stand 27.10.1999) ist das Planungsgebiet als Gewerbebaufldche dargestellt. Die Flachenausweisungen
dienen — entsprechend den Ausfihrungen der Planbegriindung zur Flachennutzungsplanung — vorrangig der
Erweiterung und Standortsicherung der im Betrachtungsraum bereits ortsansassigen Firmen Warema und Braun (heute
P & G Manufacturing GmbH). Fiir die vor Ort bestehenden Heckenstrukturen sind Erhaltungsgebote vorgesehen. Sie
sollen im Rahmen der gegebenen Moglichkeiten weitestgehend erhalten und in die Gewerbebaufldche eingebunden
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung soll eine qualifizierte Griinflachenplanung erstellt werden, um eine
harmonische Einbindung des Siedlungsraumes am Fulle des Rombergs sicherzustellen. Auch die Benachbarung des
Plangebietes mit dem sensiblen Wohnquartier nordlich der BaumhofstraBe und die Beseitigung von anfallendem
Abwasser gilt es im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eingehend zu prifen und zu berlicksichtigen (vgl.
Begriindung zum FNP Marktheidenfeld, 27.10.1999).

Vor diesem Hintergrund erfolgt die vorliegende Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,BaumhofstraRe 40
entsprechend den Anforderungen gem. § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu

entwickeln sind (Ableitungsgebot; vgl. Kapitel A 1.4).

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen gemaR Kapitel 4 BNatSchG i. V. m. den Teilen 3 und 4 BayNatSchG sowie
wasserrechtliche Vorgaben gemalR § 51 WHG stellen gegeniiber der kommunalen Bauleitplanung hoherrangige
Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der 6rtlichen Gesamtplanung grundsatzlich zu beachten sind.

Alle bestehenden und planungsrelevanten Schutzbestimmungen des Naturschutzes und der Wasserwirtschaft kénnen
Kapitel A 1.4 der vorliegenden Planbegriindung entnommen werden.

Denkmalrechtliche Schutzbestimmungen

Hinweise auf Flachen bzw. Objekte im Plangebiet oder dessen naherem Umfeld, die denkmalrechtlichen
Schutzbestimmungen unterstehen (insbesondere Hinweise auf Bodendenkmaler), liegen derzeit nicht vor.

2.4 Ziele und Inhalte der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

Ubergeordnetes Ziel der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,BaumhofstraRe 40“ ist es, eine
bedarfsgerechte Entwicklung des Uberdortlich bedeutsamen Gewerbebetriebs Procter & Gamble Manufacturing GmbH
(P&G) am aktuellen Betriebsstandort im Kernstadtgebiet Marktheidenfelds sicherzustellen. Der urspringliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird hierbei durch vorliegende Planung vollstandig tiberlagert und um weitere
Entwicklungsflachen nach Stidosten erweitert.

Die vor dem Hintergrund dieses Gibergeordneten Planungsziels durch die Stadt Marktheidenfeld im Einzelnen verfolgten,
planerischen Leitlinien kdnnen Kapitel A 3.1 der vorliegenden Planbegriindung entnommen werden.
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3 Prufrelevante Umweltmerkmale und deren Funktionen im Untersuchungsgebiet

Wie u. a. im Rahmen des § 1 BNatSchG dokumentiert, tragen Natur und Landschaft eine Vielzahl unterschiedlicher
Funktionen, welche es vor dem Hintergrund der Ziele und nach Maligabe der Grundsitze des Naturschutzes zu
bericksichtigen gilt. Diese landschaftlichen Funktionen, aber auch die Ausgangssituation der Schutzgiiter Mensch,
Kultur- und Sachgiter missen im Untersuchungsgebiet zunadchst analysiert werden, um die Umsetzung der
bauleitplanerischen Ziele der Stadt Marktheidenfeld aus umweltfachlicher Sicht beurteilen und planerische Aussagen
treffen zu kénnen.

Im Weiteren werden die umweltfachlichen Rahmenbedingungen im Planungsgebiet dargestellt.

3.1  Naturrdaumliche Gliederung und Topographie

Naturrdumlich betrachtet ist der Planungsraum in einem
Ubergangsbereich des Naturraums 141-D , Talhdnge des
Mains und seiner Zuflisse“ zum Naturraum 132-A
»Remlingen-Ursrpinger-Hochflaichen”  gelegen  und
; vermittelt zwischen dem Maintal und den randlichen
Mager-/Trockenstandorten der &stlich anschlieRenden
Hochflachen.

Der Betrachtungsraum ist durch héhenparallel ausge-
bildete Heckenriegel kleinrdumig gegliedert und weist
sowohl ackerbauliche Nutzungen, als auch Grinland-
bestinde (teils brachgefallen und mit Streuobst
durchsetzt) auf.

Unmittelbar 6stlich grenzt das Naturschutzgebiet
,Kreuzberg bei Marktheidenfeld” an, das als kleinteiliger
Biotopkomplex auf Magerstandorten von naturnahen
[ / Gebuschen/Hecken, Streuobstparzellen und magerem
. Extensivgriinland gepragt ist.
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Lage des Planungsgebietes auf den zum Rom- und Kreuzberg
ansteigenden Maintalflanken (Kartengrundlage: DTK25, bayer. LDBV 2022)

Das Planungsgebiet ist durch maRig steile Nordwesthanglagen gepragt, die im westlichen, baulich Uberpragten
Teilbereich bereits erheblich verandert bzw. terrassiert wurden. Wahrend im mittleren Plangebiet maximale
Hangneigungen von etwa 10 bis 12 % erreicht werden, betrdgt die Neigung im &stlichen Grenzbereich bis zu 18 %.

Die absolute Gelandehéhe variiert zwischen 182,5 m i. NN im Bereich der Bestandsbebauung und 215 m . NN am
stidostlichen Grenzbereich des Plangebietes (vgl. Kartendarstellung Kapitel A 2.4)

3.2 Umweltmedium Flache

Die Gesamtfldche des Planungsgebietes umfasst etwa 4,94 ha.

Hiervon werden etwa 2,3 ha bereits zum aktuellen Zeitpunkt von gewerbebaulichen Anlagen (Gebaude, Verkehrs- und
Parkierungsflichen) und begleitenden, siedlungsbezogenen Griinflichen eingenommen (westlicher Teilraum).
Landwirtschaftliche Nutzungen unterschiedlicher Intensitdt (Ackerbau, Griinland, Streuobst) sind auf einer
Gesamtfldache von etwa 1,92 ha und naturnahe Gehdlzstrukturen auf etwa 0,72 ha vorzufinden (6stlicher Teilraum).

Zwar werden durch die vorliegende Plandnderung zusatzliche, derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen fir die
gewerbebauliche Entwicklung vor Ort in Anspruch genommen, jedoch soll ein groRer Flachenanteil (insgesamt etwa
2,15 ha) griinordnerischen und naturschutzfachlichen MaBnahmen vorbehalten werden. Hier kann auf einer Teilflaiche
von etwa 1,1 ha eine zumindest extensive, landwirtschaftliche Nutzung (Griinlandwirtschaft) eingebunden werden.
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3.3 Umweltmedium Geologie und Boden

Die geologischen Grundlagen im Betrachtungsraum sind im westlichen Bereich durch Quartare Talflllungen
(Flussschotter: Kiese, Sande) und im 6stlichen Bereich durch Formationen des Unteren Muschelkalks bestimmt (vgl.
Umweltatlas Bayern, dGK25, bayer. LfU 2023). Entsprechend der Bodenibersichtskarte des bayerischen Umweltatlas
des bayer. LfU 2023 bildeten sich auf diesen geologischen Grundlagen vorwiegend Braunerden, kleinflachig Podsol-
Braunerden aus Sanden und Sandlehmen (Objektnummer 22a) heraus.

Entsprechend historischer Bodenschatzungsdaten (ALKIS-Daten 2021, Bodenschatzung, bayer. LDBV 2021), sind im
Planungsraum Sande und Lehme mittlerer Bonitdt ausgebildet; es lassen sich folgende, homogene Bodeneinheiten
abgrenzen:

IS3D 46/46

Bodenart Bodenklassenzeichen Sonstige Planzeichen
lehmiger Sand (IS) sL 5 V 45 43 [ Bestandsgebaude
‘ | Ackerzahl ‘: Raumlicher Geltungsbereich
.. .| stark lehmiger Sand (SL) Bodenzahl

Entstehungsart des Bodens

“ sandiger Lehm (sL) Zustandsstufe des Bodens
M 1:2.500 A g A

Bodenart
- Lehm (L) grundiage: ALKIS-Daten, B - bayer. LDBV 2021
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Der Bodenkdrper als grundlegender abiotischer Bestandteil des Naturhaushaltes kann zahlreiche, teilweise gegenlaufige
Funktionen innerhalb des okologischen Wirkungsgefiiges der Landschaft wahrnehmen. So stellt er die Grundlage
menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens dar, spielt als Regulator im Wasser- und Nahrstoffkreislauf des
Naturhaushaltes eine entscheidende Rolle und erfiillt nicht zuletzt als Medium der Natur- und Kulturgeschichte eine
bedeutende Funktion fir die Wissenschaft (vgl. auch Jessel & Tobias 2002).

In Anlehnung an den Leitfaden "Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit", LUBW 2010, konnen die
natlrlichen Bodenfunktionen im Plangebiet, wie nachfolgend dargestellt, bewertet werden:

Ausgleichsfunktion Was's“e\rﬁeis@? ]
< e
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IS3D 46/46
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Natiirliche Bodenfunktionen gem. LuBW 2010 Sonstige Planzeichen
[:I Geringer Funktionswert B Bestandsgebiude

lﬂ Raumlicher Geltungsbereich
[ ] witterer Funktionswert
- Hoher Funktionswert

M 1:5.000 A 2 00

|:I Keine Erfassung mittlerer und geringer Werte ——
(bemﬁt Biotopentwicklungspotenzial) Kart dlage: ALKIS-Daten, B 3 ; bayer. LDBV 2021
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Bedeutung der natiirlichen Boden als landschaftsgeschichtliche Urkunde

Hinweise auf landschaftsgeschichtlich besonders bedeutsame Bodenstrukturen liegen nicht vor.

Zusammenfassung der natirlichen Bodenfunktionen

Demnach lassen sich die natirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet (auBerhalb der baulich bereits erheblich
Uberpragten Teilrdume) wie folgt zusammenfassen:

= Baulich bislang nicht tGberpragte Boden sind im westlichen und mittleren Plangebiet durch eine mittlere, natiirliche
Ertragsfahigkeit gekennzeichnet (mittlere Bonitat); in den Ostlichen Grenzbereichen herrscht hingegen eine
geringe Bonitat vor (Ackerzahlen 29-31).

= Als Ausgleichskorper im natiirlichen Wasserkreislauf und Puffermedium gegeniiber Schadstoffeintragen zeigen die
natiirlichen Boden im mittleren Plangebiet hohe Funktionswerte; deutlich geringere Funktionswerten sind den
sandigen Lehmen (zumeist in steilerer Hanglage) in den 6stlichen Grenzbereichen zuzuschreiben.

= Grundsatzlich tragen alle natiirliche Bodenkorper ein Entwicklungspotenzial als Standort/Grundlage fur naturliche
Vegetationsstrukturen. Besondere Biotopentwicklungspotenziale, die sich durch Standortextreme wie z. B.
Flachgrindigkeit, magere Standortbedingungen, sehr feuchte oder trockene Standorte ergeben kénnen, sind
jedoch den nahrstoffarmen Béden im &stlichen Grenzbereich (Ubergang zu steileren Hangen des Rom- und
Kreuzbergs) beizumessen.

= Hinweise auf landschaftsgeschichtlich besonders bedeutsame Bodenstrukturen liegen nicht vor.
3.4 Umweltmedium Wasser

Oberfldchenwasser

Oberflachengewadsser sind den Planungsraum nicht einbezogen. Auch periodisch oder episodisch wasserfiihrende
Grében (z. B. Weg- oder StraRenseitengraben) sind derzeit nicht ausgebildet.

Angesichts der maRig steilen Hanglagen die sich dstlich am Rom- und Kreuzberg deutlich Gber das Plangebiet hinaus
fortsetzen, muss jedoch von einem episodisch starkeren Oberflaichenwasserabfluss (insbesondere im Falle von
Starkregenereignissen) ausgegangen werden, zumal in groRen Teilrdumen lehmige Bodensubstrate vorherrschen.

In diesem Zusammenhang ist den hohenparallel verlaufenden Strauchheckenriegeln, die vereinzelt auch Geldndesenken
aufweisen, eine Bedeutung fir (1) die Hangstabilitdt, (2) die Bodenerosionssicherung und (3) die Rickhaltung von
anfallendem Oberflachenwasser (AuRenbereichswasser) zuzuschreiben.

Grundwasserneubildungsfunktion

GroRe Teilrdume im Planungsgebiet (westlicher Teilraum) sind baulich erheblich Gberpragt und tragen nur noch im
Bereich der begleitenden Freiflachen (Verkehrsbegleitgriin, Siedlungsgriin) zur 6rtlichen Grundwasserbildung bei.
GroRere, natlrliche Infiltrationspotenziale zeigen vor allem die natirlichen (lehmigen) Sandstandorte im mittleren
Planungsraum; zwar bedingen die Hanglagen im Plangebiet einen generell erhéhten Oberflaichenwasserabfluss, jedoch
wirken die Griinlandnutzungen und Geholzbestande im mittleren Planungsraum entgegen und steigern die ortlichen
Versickerungsleistungen.

Deutlich geringer ist die Grundwasserneubildung derzeit im Ostlichen Grenzbereich des Planungsraumes einzustufen.
Zunehmend lehmige Standortbedingungen, ackerbauliche Nutzungen und steilere Gelandeneigungen gehen mit einer
geringeren Versickerungsleistung und einem erhéhten Oberflichenwasserabfluss einher. Von groRRer, wertsteigernder
Bedeutung sind in diesem Zusammenhang die hohenparallel verlaufenden Heckenriegel, die den Oberflachen-
wasserabfluss mindern und zumindest Teilmengen zurilickhalten kénnen.

Grundwasserschutzfunktion

Unter der Annahme eines lagebedingt hohen Grundwasserflurabstands von deutlich Gber 2,0 m (genauere
Informationen liegen hierzu derzeit nicht vor) kann angesichts der ausgebildeten Bodenarten von einer mittleren
Grundwasserschutzfunktion in sandigeren und einer hohen Grundwasserschutzfunktion in lehmigeren Teilbereichen
ausgegangen werden (aulRerhalb der bereits Gberbauten Flachen).
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Die steileren Hanglagen mit entsprechend erhdhten Oberflichenwasserabflussraten begilinstigen jedoch
Konzentrationen moglicher Schad- oder Nahrstoffemissionen in den Gelandetiefpunkten (Schad- und Nahrstoffsenken).

3.5 Umweltmedium Klima und Luft

Der Siedlungsraum Marktheidenfeld zahlt bei mittleren Jahresdurchschnittsniederschlagen von etwa 650 mm und einer
durchschnittlichen Jahreslufttemperatur von 8 °C zu den warmsten und trockensten Gebieten in Bayern. Innerhalb des
Stadtgebietes zeigen sich jedoch deutliche Temperatur- und Niederschlagsgradienten - die Stadtteile im
Ubergangsbereich zum Naturraum Spessart zeigen geringere Jahresmitteltemperaturen und héhere
Jahresdurchschnittsniederschlage (vgl. auch FNP/LP Stadt Marktheidenfeld, 1999).

Geldnde- und Stadtklima

Im raumlichen Verbund mit den umgebenden, offenen Landschaftsteilen am Romberg und Kreuzberg kann den bislang
nicht Gberbauten Teilrdumen im Planungsgebiet eine Bedeutung als Kaltluftproduktionsraum bzw. fiir den ortlichen
Warmeausgleich zwischen dem tGberwarmten Stadtgebiet Marktheidenfelds und der offenen Landschaft beigemessen
werden. Wahrend die maRig steilen Hanglagen einen Abfluss entstehender Kaltluftmassen in das Kernstadtgebiet
beginstigen, wirkt sich die bestehende Bebauung, insbesondere die groRvolumige Gewerbebebauung, nachteilig auf
den Kaltluftabfluss aus (Barrierewirkungen). Aus stadtklimatischen Griinden sollte eine Erweiterung der Hangbebauung
stringent auf das westliche und teilflachig mittlere Planungsgebiet begrenzt werden.

Die naturnahen Strauchheckenriegel bilden im Planungsraum zwar ebenfalls Barrierestrukturen im Hinblick auf den
Abfluss entstehender Kaltluftmassen, tragen aufgrund ihres Filtrationspotenzials jedoch zur ortlichen Luftregeneration
bei. Angesichts der deutlich ausgebildeten Gelandeneigungen dirfte die Barrierewirkung der Heckenriegel nicht mit
erheblichen Kaltluftstauungen einhergehen.

3.6 Umweltmedium Arten und Lebensrdume

Potenzielle natirliche Vegetation

Die potenziell natlrliche Vegetation entspricht einer theoretisch konstruierten Vegetationsbedeckung, wie sie sich nach
Einstellen jeglichen anthropogenen Wirkens unter aktuellen Standortbedingungen etablieren wiirde. Im Rahmen ihrer
Bestimmung sind damit alle bisherigen, irreversiblen Einflussnahmen des Menschen auf die urspriinglichen Standorte,
beispielsweise durch nahrstoffnivellierende MalRnahmen, zu bericksichtigen.

Die Klimaxstadien der Vegetationsentwicklung nach Beendigung jedweder Landnutzung, stellen in Mitteleuropa meist
diverse Waldgesellschaften dar, die lediglich kleinrdaumig, unter extremen abiotischen Standortvoraussetzungen, durch
Offenlebensraume gekennzeichnet sind.

So erweist sich auch der Untersuchungsraum als potenzieller Standort geschlossener Laubwaldformationen, die im
Planungsgebiet dem Hainsimsen-Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum luzuletosum) zuzuordnen waren
(vgl. FNP Stadt Marktheidenfeld 1999).

Aktuelle Lebensrdume, Biotop- und Nutzungstypenstruktur

Der westliche Planungsraum wurde in den beiden vergangenen Jahren auf Grundlage des Bebauungsplanes
,BaumhofstraRe 40“i. d. F. vom 19.05.2019 groRflachig Giberbaut und ist heute von Gewerbebebauung, Verkehrsflachen
sowie PKW- und LKW-Stellflachen bestimmt. In diesem Bereich sind die Lebensraumpotenziale auf siedlungsbezogene
Grinflachen, teils mit jungen Gehodlzbestanden und Einzelbdumen mittlerer Altersklasse, begrenzt. Insbesondere die
steilen west- und slidexponierten Gelandebdschungen, die sich durch die erforderlichen Baugrundterrassierungen
ergeben haben, bergen jedoch naturschutzfachlich interessantes Entwicklungspotenzial als Mager- und Trocken-
standorte.

Ostlich der Gewerbebauflichen schlieBen Griinlandbestinde unterschiedlicher Ausprigung an. Wihrend die
siedlungsnahen Teilflachen in Folge baubedingter Randeffekte (Geldandeausgleich, Oberbodenauftrag/Auffillungen,
Neuansaat) im Kartierungsjahr 2022 noch eine vergleichsweise hohe Dichte an Ruderalarten und Stérungszeigern
aufwiesen, sind die Grinlandstandorte auf den FINrn. 4366, 4367 und 4368 durch zunehmende Verbrachung und
Verbuschung gekennzeichnet.
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Junger, ruderalisierter Gras-/Krautbestand auf baubedingt tiberpragten Flachen unmittelbar 6stlich der Siedlungsgrenze im Plangebiet (Juli 2022)

Besonders deutlich zeigen sich Verbuschungen im Bereich eines hochstdmmigen Streuobstbestandes auf den
Flurstiicken 4367 und 4368. Der Obstbestand mittlerer bis hoher Altersklasse ist in Folge langjdhrig ausgebliebener
Pflegeschnitte stark vergreist, weist jedoch eine hohe Dichte an habitatwirksamen Stammhd&hlungen und
Rindenabplatzungen auf. Alle derzeit bestehenden Hohlenbdume wurden im Rahmen der Kartierarbeiten 2022 erfasst
und planerisch bericksichtigt (vgl. nachstehende Kartendarstellung ,Realnutzung”). Der Streuobstbestand wurde auch
im Rahmen der amtlichen Biotopkartierung Bayern als Biotopstruktur registriert.

Vergreister Streuobstbestand auf verbuschender Griinlandbrache (Februar 2022)
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Stammhohlungen im Streuobstbestand Ostlich der bestehenden Siedlungsgrenze (Februar 2022)

Sudlich an den Streuobstbestand grenzt eine aufgelassene, gezaunte Garten- bzw. Freizeitflache an, deren urspriingliche
Funktion anhand mehrerer Nadelholzgruppen und lichter Teilbereiche noch erahnt werden kann. Jedoch ist der Bereich
zwischenzeitlich ebenfalls stark durch natrliche Sukzessionsprozesse gekennzeichnet (Schlehen- und Haselgebiische).

Die ostlich anschlieRenden Hangstandorte sind durch naturnahe Strauchheckenbestinde in hdohenparalleler
Ausrichtung kleinrdumig gekammert und von ackerbaulichen Nutzflichen gepragt. Die Heckenriegel zeigen zwar eine
breite Gehdlzstruktur, werden jedoch von nur sehr schmalen Gras-/Krautsdumen begleitet; in Teilbereichen sind
krautige Saumstrukturen lediglich auf die Geholztraufe beschrankt oder fehlen ganzlich. Insofern sind die Strukturen in
ihrer Vernetzungsfunktion derzeit deutlich eingeschrankt.

Strauchheckenriegel mit nur sehr schmalen Saumstrukturen (April 2022)
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Die ackerbaulichen Nutzflichen zeigen einen auffillig hohen Skelettanteil und kénnen als Kalkscherben-Acker eingestuft
werden. Im Kartierungsjahr 2022 wurden sie von Rapskulturen eingenommen.
Ausnahmen bildeten die Flurstiicke 4471 und 4368/1, die im Jahr 2022 noch als Erdaushubzwischenlager genutzt, oder
kurzzeitig stillgelegt wurden. Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes ,Baumhofstrale 40 (i. d. F. vom 19.05.19)
sieht in diesen Bereichen naturschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen vor, die bis zum Kartierungsjahr 2022
baubedingt noch nicht umgesetzt werden konnten.

Die aktuellen Biotop- und Nutzungstypen (Realnutzung) wurden im Jahr 2022 vor dem Hintergrund der BayKompV
flaichendeckend kartiert und kénnen anhand der nachfolgenden Kartendarstellung teilflichenscharf nachvollzogen

werden.
Biot t
BNT-Code Kurzbeschreibung Biotop-/Nutzungstyp 10 o(;;vx;) Fliche (m?)
Al1l Intensivacker 2 12.791,0
B112 Mesophiles Gebisch, naturnahe Stréuchheckenrlegel; krautige 10 6.262.3
Saumstrukturen sehr schmal ausgebildet oder fehlend
B116 Gellaus'chcf ruderfaler Standorte; teils aufg.elassene S—]arten-/ 7 974,5
Freizeitfliche mit standortfremden Geholzen; gezaunt
B432/B13 Streuobstbestand, mittlere-alte ,'Ausp.ragung, vergreist/ungenutzt, 9 2,383 3
auf stark verbuschendem Extensivgriinland
MaRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland mit Ubergéngen in
211/K11 2.47
G211/ artenarme Staudenflur (baubedingte Standortstorungen) 6 80
G213 Artenarmes Extensivgriinland, teils verbrachend/verfilzend 8 1.547,7
P11 G.runz.anlage im Siedlungsraum, teils mit Geholzbestand junger 5 5.798 3
bis mittlerer Altersklasse
Vi1 PKW- und LKW-Parkplatz, vollversiegelt 0 6.601,7
Vi1 StraBenverkehrsflache, vollversiegelt 0 4.561,1
V32 Feldwirtschaftsweg, befestigt 1 261,7
X4 Gebdude im Gewerbegebiet 0 5.731,3
SUMME 49.390,9
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Realnutzung im Planungsgebiet
Grundlage: Realnutzungskartierung Mai 2022

- Baum-/Strauchhecke, naturnah, mesophil

- Geblische/Hecken stickstoffreicher/ruderaler Standorte;
hier: aufgelassenes Obst-/Gartengrundstick

Streuobstbestand héherer Altersklasse (vergreist)
21 auf stark verbuschter Griinlandbrache (B432/B13)

G213 | Artenarmes Extensivgriinland, teils verbracht

e Artenarmes Grinland, mafig extensiv genutzt,
mit Ubergangen in artenarme Staudenfluren (Stdrungszeiger)

A11 | Intensivacker einschl. kurzzeitiger Brachestadien

Griinanlage einschl. Baumbestand geringer
bis mittlerer Altersklasse

- Gebaude im Siedlungsraum/Gewerbegebiet
Strallenverkehrsflache und Stellplatze, versiegelt

Wirtschaftsweg, befestigt

P11

Obstbaum, hohe Altersklasse
Obstbaum, mittlere Altersklasse
Obstbaum, geringe Altersklasse
Laubbaum, mittlere Altersklasse
Laubbaum, geringe Altersklasse
Nadelbaum, mittlere Altersklasse
Nadelbaum, geringe Altersklasse

Hohlen-/Biotopbaum

CeFe® Y

Sonstige Planzeichen
__— Hohenschichtlinien im 1m-Raster (bayer. LDBV 2022)
773 Amtlich kartiertes Biotop (bayer. LfU 2021)

E-lh Geltungsbereich B-Plan
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Besondere Lebensraumfunktionen, Artnachweise

Angesichts der gegebenen Biotop- und Habitatstruktur im Planungsgebiet und der zu erwartenden Eingriffskulisse
wurden im Jahr 2022 systematische, zoologische Grundlagenerhebungen im Hinblick auf die folgenden Arten und
Artengruppen durchgefihrt:

= Brutvogel der halboffenen Kulturlandschaft
= Haselmaus (Muscardinus avellanarius)
= Reptilien (Fokus Zauneidechse, Schlingnatter)

Ergdnzt wurden diese systematischen Erhebungen durch Lebensraumpotenzialabschatzungen fiir gehdlzbezogene
Fledermausarten und selektive Tagfalterkontrollen.

Die Erhebungen wurden im Rahmen einer speziellen, artenschutzrechtlichen Priifung gem. § 44 BNatSchG durchgefiihrt
und sind in Anlage 2 der vorliegenden Planbegriindung dokumentiert.

Folgende bemerkenswerte Arten/Artengruppen konnten nachgewiesen werden:
= Brutvogelarten der halboffenen Kulturlandschaft

Im Planungsraum konnten im Jahr 2022 insgesamt 49 Brutvogelarten beobachtet werden, wovon 5 Arten auf
Grundlage der Roten Liste Bayerns als gefahrdet gelten und weitere 10 Arten auf der Vorwarnliste Bayern gefiihrt
werden (vgl. Bronner, H. 2022, Anlage 2). Bemerkenswerte Artvorkommen konnten innerhalb und in den
Randbereichen der Geholzstrukturen im Planungsgebiet festgestellt werden:

Aaumhofstraie

0y
2%

Exfasste Brutvoégel Rote Listé
Arten Bayern + Arten der {3
Vorwarnliste Bayern -

Reviere 2022:
Bluthanfling
Dorngrasmucke
Feldsperling
Goldammer
Klappergrasmiicke
Kuckuck
Neuntoter
Stieglitz

Nachtigall

.
! 'W://,u,,”

[ NONON N X

ROT = Untersuchungsraum (rot) AVIFAUNA & REPTILIEN (ca. 6,00 ha); GELB = rédumlicher Geltungsbereich B-Plan

O

Revierzentren bemerkenswerter Brutvogelarten (Brénner, H. 2022; Anlage 2)
= Haselmaus (Muscardinus avellanarius, FFH Anhang IV Art)

Ein Vorkommen der Haselmaus im Bereich der naturnahen Strauchheckenbestiande im Planungsgebiet konnte mit
Hilfe systematischer Kartierungen im Jahr 2022 ausgeschlossen werden (vgl. Anlage 2).
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Schlingnatter (Coronella austriaca, RLBY 2, FFH Anhang IV Art)

Die Schlingnatter konnte im Bereich der siidexponierten Strauchhecken im nérdlichen Planungsgebiet und innerhalb
des verbuschenden Streuobstbestandes nachgewiesen werden.

Zauneidechse (Lacerta agilis, RLBY 3, FFH Anhang IV Art)

Die Zauneidechse konnte im Jahr 2022 ausschlieflich im Bereich eines Streuobstbestands 6stlich des
Planungsgebietes nachgewiesen werden. Es wird davon ausgegangen, dass sich das Vorkommen auf diesen
kleinflachigen (isolierten) Bereich begrenzt und die Ubrigen Teilrdume im Untersuchungsraum derzeit nicht in
Zauneidechsenreviere eingebunden sind (vgl. Anlage 2).

Westliche Blindschleiche (Anguis fragilis)

Vor allem im Bereich der zunehmend verbrachenden Griinlandstandorte im nérdlichen Planungsgebiet konnte im
Jahr 2022 ein zahlreiches Vorkommen der Westlichen Blindschleiche festgestellt werden (vgl. Anlage 2).

B/

Ergebnisse Reptilienkartierung
Sichtbeobachtung Schlingnatter unter
®  |instlichem Versteck (insgesamt 2 Individuen)
Sichtbeobachtung Zauneidechse
® (insgesamt vmtl. 3 Individuen)
Sichtbeobachtung Blindschleiche unter
® kiinstlichem Versteck (vmtl. 12-15 Individuen)
o o -
Kiinstliches Reptilienversteck ohne Befund & 0 % 50m
I
E:I Untersuchungsraum e
Kartenhintergrund: bayer. Ve g Itung, ALKIS-Daten 2021

Ergebnisse systematischer Reptilienkartierungen 2022 (Fleckenstein, M. 2022; vgl. Anlage 2)
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= Geholzbezogene Fledermausarten

Der stark vergreiste und zunehmend verbuschende Streuobstbestand im mittleren Planungsraum wird von
zahlreichen Hohlenbdumen gebildet und bietet ein entsprechend ausgepragtes Habitatpotenzial fur gehdlzbezogene
Fledermausarten. Neben Transfer- und Sommerhabitaten sind gleichermaRen Winterlebensrdume denkbar.
Systematische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt.

3.7 Umweltmedium Landschaftsdsthetik und —erleben

Das Planungsgebiet stellt sich 6stlich der bereits liberbauten Teilflachen als kleinteilig strukturierter Landschaftsraum
mit einem sehr hohen Anteil naturnaher und ortstypischer Landschaftsstrukturen dar. Im Verbund mit den 6stlich und
sudlich anschlieRenden Hangen des Rom- und Kreuzberges ist er durch ein hochwertiges Landschaftsbild
gekennzeichnet. Aufgrund seiner exponierten Hang- und Hoéhenlage ist der Planungsraum durch eine hohe
Fernwirksamkeit charakterisiert.

Uberformungen des 6rtlichen Landschaftsbildes gehen auf die unmittelbar angrenzenden Siedlungsraume,
insbesondere die groRBvolumige Gewerbebebauung beidseits der Hans-Wilhelm-Renkhoff-Strale zurick.

Ostlich des Plangebietes verlduft der Nikolausweg am Kreuzberg, der von der ortsansissigen Bevélkerung regelmaRig
zu Naherholungszwecken genutzt wird. In diesem Zusammenhang kommt auch dem im sidlichen Grenzbereich des
Plangebietes verlaufenden Feldwirtschaftsweges eine Bedeutung zu.

3.8 Umweltmedium Mensch

Im Rahmen dieser Schutzgutbetrachtung soll der Umweltzustand im Plangebiet vor dem Hintergrund menschlicher
Bediirfnisse erfasst werden. Dabei geht es insbesondere darum, die aktuellen Einfliisse auf die menschliche Gesundheit
sowie die Wohn- und Wohnumfeldsituation zu beschreiben und zu werten.

Wahrend der Planungsraum westlich und sidlich von wenig storungsempfindlicher Gewerbebebauung, von
ErschlieBungs- und Parkierungsflaichen umgeben ist, grenzt unmittelbar nordlich der Baumhofstrale ein sensibles
Wohnquartier an. Erheblich nachteiligen Auswirkungen auf dieses Wohngebiet, insbesondere durch betriebsbedingte
Larmemissionen aus dem Gewerbegebiet, gilt es wirkungsvoll vorzubeugen.

Ziel der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist es, die bedarfsgerechte Entwicklung des
Uberortlich bedeutsamen Gewerbebetriebs Procter & Gamble Manufacturing GmbH (P&G) langfristig sicherzustellen.
Das Unternehmen ist von groRer Bedeutung fiir den regionalen Arbeitsmarkt und tragt vor diesem Hintergrund auch
far das Umweltmedium Mensch eine wertgebende Funktion.

Bioklimatische (Kaltluftproduktion, Luftregeneration) und landschaftsdsthetische Aspekte wurden bereits in den
vorangehenden Kapiteln dargestellt.

3.9 Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wie auch in dessen unmittelbarem Umfeld sind nach aktuellem
Kenntnisstand keine arch&ologischen Bodendenkmale oder natur- bzw. landschaftsgeschichtlich bedeutsame Bdden
ausgebildet. Das Plangebiet wie auch dessen ndheres Umfeld weisen darlber hinausgehend auch keine Baudenkmale
bzw. Bauensembles gem. Denkmalschutzgesetz auf.

Im sidlichen Grenzbereich des Planungsgebietes bestehen wichtige ErschlieBungseinrichtungen (Hans-Wilhelm-
Renkhoff-StraBe, anschlieBender Feldwirtschaftsweg) deren Funktions- und Leistungsfahigkeit auch weiterhin zu
gewahrleisten ist.
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3.10 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands unter
Beibehaltung der aktuellen Flichennutzung und —bewirtschaftung

Die kleinrdumig gekammerten Hanglagen im Planungsraum sind durch eine langjahrige ackerbauliche Nutzung gepragt.
Sollte die zu priifende Bauleitplanung nicht umgesetzt werden, ist davon auszugehen, dass an einer landwirtschaftlichen
Flachennutzung festgehalten wird, wenngleich angesichts der gegebenen Standortbedingungen Flachen-
extensivierungen (Stilllegungen, KULAP-Programme, Umwandlung in Griinlandstandorte) denkbar sind. Mit derartigen
Flachenextensivierungen waren jedoch keine erheblich nachteiligen Veranderungen des derzeitigen Umweltzustands
verbunden, sofern sie nicht in ungelenkte Sukzessionsprozesse tibergehen.

Im Falle der mehrjahrigen Brachestandorte im mittleren Planungsraum muss von einem Fortschreiten der Verbuschung
und Vergreisung ausgegangen werden, sollte der zur prifende Bauleitplan nicht umgesetzt werden. Hiermit waren
langerfristig Lebensraumverluste sowie Veranderungen des ortlichen Landschaftsbilds verbunden.

Veranderungen der aktuellen Parameter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind in begrenztem Umfang
auch fur den Fall denkbar, dass bauliche Entwicklungen auf Grundlage von § 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich; z. B.
im Rahmen landwirtschaftlicher Privilegierung) eingeleitet werden; im Bereich der Hanglangen erscheint eine solche
Entwicklung jedoch unwahrscheinlich.

Die Ausweisung naturschutz- oder wasserrechtlicher Schutzgebiete auf Grundlage der einschlagigen Fachgesetze ist
derzeit nicht vorgesehen oder zu erwarten.

Insgesamt sind erhebliche Verdanderungen des aktuellen Umweltzustands eher unwahrscheinlich, sollte der zu priifende
Bauleitplanentwurf nicht umgesetzt werden.
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4 Erfassung und Bewertung von Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Bauleitplanung werden stadtebauliche Entwicklungen vorbereitet, die stets auch mit Auswirkungen auf die
Umweltmedien verbunden sind. So ist innerhalb des Plangebietes und in dessen Umgebung von Umweltauswirkungen
auszugehen, deren Ausmal} einerseits durch die Entwicklungsmanahme, andererseits durch die Empfindlichkeit bzw.
Schutzwiirdigkeit der betroffenen Raumfunktionen bestimmt wird. Im Weiteren sollen derartige Zusammenhéange
erfasst und verbal-argumentativ dargestellt werden.

4.1  Erfassung umweltschutzrelevanter Wirkfaktoren der Planung

Um einen Uberblick iber mégliche Umweltauswirkungen im Untersuchungsraum zu erhalten, werden zunéchst bau-
sowie anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung skizziert, die mit erheblichen Auswirkungen verbunden
sein konnten. Diese werden im Weiteren den vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maRnahmen gegeniibergestellt und im Rahmen einer abschlieBenden Prognose des kinftigen Umweltzustands
eingehend beleuchtet.

Mogliche, baubedingte Wirkfaktoren der Planung

= Gelandenivellierung, Abgrabungen, Aufschiittungen

= Larmemissionen und Erschiitterungen

= Bewegungsoptische Reize im Rahmen der Bautatigkeiten

= Voribergehende Inanspruchnahme derzeit und kinftig nicht Gberbauter Flachen (Arbeitsraume, Lagerflachen)

= Vorubergehende Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Mogliche, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung

= Uberbauung, Flichenversiegelung und —befestigung; Verlust offener Landschaftsteile

= QOberflaichenentwasserung, Abfiihrung von Niederschlagswasser

= Schaffung groRflachiger und strukturreicher Grinflachen mit naturschutzfachlicher Ausrichtung
= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

= Bewegungsoptische Reize, Lirmemissionen und sonstige betriebsbedingte Randeffekte

4.2 Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Umweltauswirkungen

Im Vorfeld einer detaillierten Betrachtung vorhabenbedingter Umweltauswirkungen, sollen im Weiteren umwelt-
entlastende Maligaben des Bauleitplanes zusammengestellt werden. Hierbei handelt es sich um MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung oder Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft, artenschutzfachliche
MalRnahmen, sowie um Vorkehrungen zum Schutz der Umweltmedien Mensch, Kultur- und Sachgiter.

Erhebliche oder nachhaltige Umweltauswirkungen werden demnach durch folgende bauleitplanerische Festsetzungen
und Hinweise vermieden, minimiert oder kompensiert:
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MaBnahmen- Entlastete
MaRnahme/Festsetzung . .
kategorie Umweltmedien
1 Konzentration der gewerbebaulichen Erweiterungsflachen im stidlichen Planungs-

Vermeidung,

raum; keine eine zusatzliche Gewerbebauflachenentwicklung an der Baumhofstralle Minimierun M
bzw. im ndheren Umfeld des Wohnquartiers nordlich der BaumhofstraRe. &
2 Begrenzung von Gebaudehohen unter besonderer Beriicksichtigung der exponierten | Vermeidung, LAS M
Lage des Plangebietes und des bestehenden Gelandeniveaus Minimierung !
3 Vorgabe von Mindesthéhen der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe von Gebduden; L
. . Minimierung B
Begrenzung vorbereitender Gelandeabgrabungen
4 Festsetzung einer differenzierten Gerdauschkontingentierung nach MaRgabe Vermeidung, M
stérungsempfindlicher Immissionssorte im Umfeld des Gewerbequartiers Minimierung
5 Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen, Carports, PKW- und .
N - . N . Vermeidung, B, F, W, K+L,
LKW-Stellplatzen auf die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (innerhalb der L .
Minimierung A+L, LAS, M
Baugrenzen).
6 Begrenzung der Grundflachenanteile von offenen PKW-Stellpldtzen, Parkdecks und Vermeidung, B, F, W, K+L,
Parkhausern auf Gewerbebaugrundstiicken. Minimierung A+L, LAS, M
7 Begrenzung der Einleitung von Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Minimi W. M. K4S
inimierun
Mischwasserkanal in der Hans-Wilhelm-Renkhoff-StraRe & Y
8 Verpflichtung zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie auf Dach- und Vermeidung, Kil M
Stellplatzflachen Minimierung ’
9 Festsetzung von Dachbegriinungsmalnahmen auf Flachdachern und flach geneigten L W, K+L, A+L,
u Minimierung "
Dachflachen LAS, M
10 | Verpflichtung zur Anlage von Regenwasserzisternen, Regenwassernutzung Minimierung w
11 | Begrenzung von Lichtemissionen im AuRRenbereich Minimierung A+L
12 | Erhaltung eines GroRteils der naturnahen Gehdlzstrukturen und des Vermeidung, B, F, W, K+L,
habitatwirksamen Hohlenbaumbestands im Planungsgebiet Minimierung A+L, LAS, M
13 | Durchgrinung/Strukturanreicherung der geplanten, privaten Griinflichen Minimierung A+L, LAS, M
14 : Neuschaffung grofflachiger, strukturreicher Griinflaichen mit naturschutzfachlicher . B, W, K+L, A+L,
. . S Kompensation "
Zielausrichtung; besondere Beriicksichtigung naturnaher Bestandsstrukturen LAS, M
15 | Festsetzung eines artenschutzfachlich vertretbaren Zeitraums fiir unvermeidbare Vermeidung, At
Geholzrodungen Minimierung
16 : Verpflanzung nicht zu erhaltender Hohlen- und Biotopbdaume innerhalb des .
. Vermeidung A+L
Planungsraumes nach Malgabe artenschutzfachlicher Anforderungen
17 | Installation von Nisthilfen im Planungsraum und Einbindung von speziellen Vermeidung, Adl
Habitatstrukturen fiir Reptilien in Ausgleichsflachen Minimierung
18 | Durchgriinung der bestehenden und geplanten PKW-Stellflachen im Plangebiet. Minimierung ﬁ;\\SNI KL, AtL,
19 | Festsetzung versickerungsfahiger Bodenbeldge auf KfZ-Stellflachen, Wegen und L
R Minimierung B, W
Lagerflachen.
20 | Begrenzung von Lichtemissionen im Plangebiet zum Schutz der 6rtlichen o
Minimierung A+L

Insektenfauna.
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MaBnahmen- Entlastete
MaRnahme/Festsetzung . .
kategorie Umweltmedien
21 | Festsetzung einer ortsbildvertraglichen Dach- und Fassadengestaltung. Vermeidung LAS, M, K+S

22 | Begrenzung von Befestigungsmalnahmen im Bereich von Stellplatzen und auf Geh-

Minimierun B, W, K+L
und Wirtschaftswegen inimierung

23 | Hinweis auf naturraumtypische Baumarten, ortstypische Obstbaumarten und —
sorten, sowie standortheimische Straucharten und klimatolerante Baumarten, Minimierung A+L, LAS
die vorrangig Verwendung finden sollen.

24 : Hinweis auf Speicherung oder Versickerung von anfallendem Dach- und L
. . .. Minimierung B, W
Oberflachenwasser innerhalb von Baugrundstiicken.

25 | Empfehlung von Freiflachengestaltungsplanen im Rahmen des nachgeordneten Vermeidung, B, F, W, K+L,
Baugenehmigungsverfahrens. Minimierung A+L, LAS, M
26 | Empfehlungen zum allgemeinen Insekten- und Vogelschutz im Plangebiet Ve.rrjne‘idung, A+L
Minimierung
27 | Verweis auf den gesetzlichen Bodenschutz und den gesetzlichen Denkmalschutz. Vermeidung, B, W, K+S
Minimierung
B Umweltmedium Boden
F Umweltmedium Flache LAS Umweltmedium Landschaftsisthetik/-erleben,
W Umweltmedium Wasser Siedlungs-/Ortsbild
K+L Umweltmedium Klima und Luft M Umweltmedium Mensch
A+L Umweltmedium Arten und Lebensrdaume K+S Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter

Einzelheiten dieses MaRBnahmenkataloges kénnen dem Kapitel A3 der Begriindung des Bauleitplanes entnommen
werden.

4.3 Prognose liber die vorhabenbedingte Entwicklung des Umweltzustandes

Auf Grundlage der umweltrelevanten Wirkfaktoren und unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen, erfolgt im Weiteren eine Darstellung der vorhabenbedingt zu
erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Umweltmedien bzw. Schutzgiter. Fir jedes Umweltmedium werden die
voraussichtlich erheblich beeinflussten Teilfunktionen oder -flichen im Plangebiet herausgestellt.

Umweltmedium Flache

Zwar umfasst das Planungsgebiet eine Gesamtflache von etwa 4,94 ha, jedoch sind hiervon etwa 2,3 ha bereits zum
aktuellen Zeitpunkt von gewerbebaulichen Anlagen, Verkehrsanlagen und begleitenden, siedlungsbezogenen
Grunflachen eingenommen (westlicher Teilraum), deren bauliche Verwertbarkeit durch die vorliegende Planung
optimiert wird (Anpassung Uberbaubarer Flachen und Baugrenzen).

BaumalRnahmen auf bislang nicht tiberpragten Flachen werden nach Maligabe einer bedarfsgerechten Entwicklung der
P & G Manufacturing GmbH auf nur etwa 0,50 ha Gesamtflache zugelassen. Die verbleibende Flache von etwa 2,15 ha
ist ausschlieflich griinordnerischen und naturschutzfachlichen Entwicklungszielen (AusgleichsmaRnahmen) gewidmet.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die vorliegende Plandanderung und -erweiterung unter besonderer Bericksichtigung der
flachenschonenden Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB und naturschutzfachlicher Anforderungen nach § 1a Abs. 3
BauGB.

Belange der ortlichen Landwirtschaft werden zugunsten einer maRvollen Entwicklung des bestehenden Gewerbe-
standorts zwar zuriickgestellt, bleiben im Rahmen der Bauleitplanung jedoch nicht unberiicksichtigt. So kann eine
Teilfliche von etwa 1,1 ha der vorgesehenen, naturschutzrechtlichen Ausgleichsflaichen kiinftig zumindest in eine
extensive, landwirtschaftliche Nutzung (Grinlandwirtschaft) eingebunden werden.
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Umweltmedium Geologie und Boden

Baubedingte Umweltauswirkungen

Kinftig nicht bebaute Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden wahrend des Baubetriebs
zumindest im Grenzbereich zu kiinftigen Bau- und Verkehrsflachen als Verkehrs- und Lagerflachen (Arbeitsraume)
genutzt werden. Daher ist im Bereich der bisher geringfligig Uberpragten Bodenkd&rper durch einhergehende
Bodenverdichtungen die Gefahr einer Beeintrachtigung naturlicher Bodenfunktionen gegeben. Zumindest die
starker lehmigen Standorte im Plangebiet sind nach groReren Niederschlagsereignissen deutlich empfindlicher
gegenuber Befahren mit schwerem Gerat als unter trockenen Witterungsbedingungen. So kénnen
Funktionsbeeintrachtigungen erheblich minimiert werden, indem Arbeitsraume und Transportflachen lediglich
unter trockenen Witterungsbedingungen beansprucht werden. Dariiber hinausgehend ist die Wiederherstellung
von Bodenfunktionsleistungen moglich, indem der Bodenkérper nach Abschluss der Bauarbeiten tiefgriindig
gelockert wird.

Eine Inanspruchnahme der grofflachigen Griinflachen im 6stlichen Planungsgebiet sollte wahrend des Baubetriebs
grundsétzlich vermieden werden (z. B. durch AbsperrmaRnahmen, Bauiiberwachung etc.).

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Durch die Bauleitplanung werden auf einer Gesamtflache von etwa 2,8 ha (hiervon sind 2,3 ha bereits baulich
Uberpragt), Uberbauungs-, Versiegelungs- und BefestigungsmalRnahmen erméglicht, die mit erheblichen
Beeintrachtigungen der natirlichen Lebensraum-, Regelungs- und Archivfunktionen betroffener Bodenkdrper
einhergehen werden.

So ist zumindest innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und der vorgesehenen StraBenverkehrsflachen ein
nahezu vollstandiger Verlust der natirlichen Bodenfunktionen zu erwarten.

Angesichts der bestehenden Gelandeneigungen im Plangebiet ist zudem davon auszugehen, dass im Rahmen der
Bauleitplanumsetzung groRvolumige wie tiefgriindige Abgrabungen und Auffillungen erforderlich sind, um das
erforderliche Bauwerksplanum innerhalb der einzelnen Baufelder zu schaffen. Mit derartigen, bodenstrukturellen
Eingriffen gehen ebenfalls nachhaltige Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen einher.

Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens werden im Plangebiet gemindert, indem
Mindestanforderungen fir die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe von Gebauden (Begrenzung von Abgrabungen)
vorgesehen sind, KfZ-Stellplatze und Wirtschaftswege ausschlieflich mittels versickerungsfahiger
Oberflachenbeldge zu befestigen sind und nicht Gberbaubare Grundstiicksteilflaichen bzw. Abstandsflachen von
baulichen MaRnahmen freizuhalten sind. Zudem sind im 6stlichen Plangebiet sehr groRflachige
Grinflachenfestsetzungen vorgesehen (insgesamt etwa 2,15 ha), die weitgehend naturbelassene Bodenkorper mit
entsprechenden Funktionswerten sicherstellen. In diesen Teilbereichen sind mit den geplanten Flachen-
extensivierungen (Einstellung der intensiv ackerbaulichen Nutzung, Schaffung extensiver Griinstrukturen) auch
Verbesserungen einzelner Bodenfunktionswerte verkniipft (z. B. Ausgleichsfunktion im landschaftlichen
Wasserhaushalt, Filter- und Pufferfunktionen).

Dennoch verbleiben in Folge der grolkflachigen Inanspruchnahme natirlicher Bodenkérper zumindest im
westlichen Planungsraum erhebliche Beeintrachtigungen des Umweltmediums, die im Rahmen der gegebenen
Moglichkeiten weder weitergehend vermieden und gemindert, noch vollstandig ausgeglichen werden kénnen.
Funktionslbergreifend kann ein Kompensationsiiberschuss von etwa 4.500 Biotopwertpunkten im Bereich Arten &
Lebensraume (vgl. Kapitel A 4.3) fiir unvermeidbare Beeintrdachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen
angerechnet werden.

Umweltmedium Wasser

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Zuge von BaumaBnahmen kann es zu Schadstoffeintragen (z. B. durch Maschinenbetrieb oder den
unsachgemalen Umgang mit Gefahrenstoffen) in den Bodenkérper und das Grundwasser kommen.

Angesichts der lagebedingt machtigen Deckschichten Gber grundwasserfihrenden Schichten, der ausgepragten
Hanglage und des voraussichtlich hohen Grundwasserflurabstandes im Plangebiet, ist die Gefahr eines direkten
Schadstoffeintrags in 6rtliche Grundwasservorrate jedoch begrenzt. Nicht auszuschlieRen sind jedoch
oberflachennahe Schichten- bzw. Hangdruckwasservorkommen.
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Durch einen ordnungsgemafRen und fachgerechten Maschineneinsatz kénnen Risiken jedoch auf ein
beherrschbares Ausmal} gemindert werden.

Beeintrachtigungen der Versickerungsfahigkeit des Bodens und damit der 6rtlichen Grundwasserneubildungsraten
sind in Folge einer Beanspruchung kiinftig nicht Gberbauter oder befestigter Béden wahrend des Baubetriebs
denkbar. Diese kénnen jedoch deutlich reduziert werden, indem BaumaRnahmen unter trockenen
Witterungsbedingungen durchgefihrt und verdichtete Bodenoberfldchen nach Abschluss der Bauarbeiten
tiefgrindig gelockert werden (vgl. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden).

Eine Inanspruchnahme der grof¥flachigen Griinflachen im &stlichen Planungsgebiet sollte wahrend des Baubetriebs
grundsatzlich vermieden werden (z. B. durch AbsperrmalRnahmen, Bauliberwachung etc.).

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Mit den geplanten Uberbauungs- und VersiegelungsmaRnahmen (Gewerbebauflichen, Verkehrsflichen) gehen
Infiltrationspotenziale des Bodens in vollem Umfang verloren. In dhnlicher Weise wie es im Falle der natirlichen
Bodenfunktionen zu beurteilen ist, tragen versiegelte Standorte im Plangebiet weder zur Grundwasserneubildung
noch zum aktiven Grundwasserschutz (keine Filterwirkung auf Sickerwasser) bei. Vielmehr sind eine Steigerung des
Oberflachenabflusses und erhéhte Anforderungen an das 6ffentliche Kanalnetz und dessen Vorfluter zu erwarten.
Wenngleich diese Auswirkungen vor Ort nicht vollstandig vermieden werden kénnen, kann ihr AusmaR durch die
vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen begrenzt werden:

So ist vorgesehen, anfallendes Niederschlagswasser durch DachbegriinungsmaRnahmen im Plangebiet
zuriickzuhalten und zumindest in Teilmengen in Brauchwasserzisternen zu speichern. Erganzend soll die
Einleitungsmenge von Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal der Hans-Wilhelm-Renkhoff-Stralle mit Hilfe
von zusatzlich zu schaffenden Retentionsrdaumen auf 50 I/s je Hektar begrenzt werden, um den landschaftlichen
Wasserhaushalt, den Vorfluter und das 6ffentliche Kanalsystem - insbesondere im Falle von Starkregenereignissen
- zu schonen (Abflussdrosselung). Im 6stlichen Planungsraum sind zudem groRflachige Flachenextensivierungen
(Grunlandentwicklung auf Ackerstandorten in Hanglage) vorgesehen, die im Verbund mit den héhenparallel
ausgerichteten Strauchheckenriegeln eine Reduktion bzw. Verzogerung des aktuellen Oberflaichenwasserabflusses
bewirken werden.

Ergdnzend sind versickerungsfahig auszugestaltende KfzZ-Stellflaichen, Wirtschaftswege und bauliche
Abstandsflachen vorgesehen, wodurch zumindest kleinflachig Versickerungspotenziale auf gewerblichen
Nutzflachen verbleiben werden. Im Rahmen der Bauleitplanung wird zudem empfohlen, unbelastetes Dach-

und Oberflichenwasser auch auf den Baugrundstticken zu speichern und/oder zu versickern. Im Rahmen von
vorhabenbezogenen Freiflichengestaltungsplanen kénnte diese Niederschlagswasserriickhaltung auf den
einzelnen Baugrundstiicken erganzend beriicksichtigt werden.

Zusammenfassend kénnen Auswirkungen auf das Umweltmedium Wasser und den értlichen Wasserhaushalt im
Rahmen der Bauleitplanung deutlich minimiert, wenngleich nicht vollstandig vermieden werden.

Umweltmedium Klima und Luft

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Im raumlichen Verbund mit den umgebenden, offenen Landschaftsteilen am Romberg und Kreuzberg kann den
bislang nicht iberbauten Teilrdumen im Planungsgebiet eine Bedeutung als Kaltluftproduktionsraum bzw. fiir den
ortlichen Warmeausgleich zwischen dem tiberwarmten Stadtgebiet Marktheidenfelds und der offenen Landschaft
beigemessen werden. Im Hinblick auf den ortlichen Kaltluftabfluss bestehen vor allem in Form der groRvolumigen
Gewerbebebauung nachteilige Barrierestrukturen.

Um eine erhebliche Verscharfung der gelandeklimatischen Rahmenbedingungen zu vermeiden, werden bauliche
Entwicklungsmoglichkeiten auf das westliche Planungsgebiet beschrankt; der 6stliche Planungsraum bleibt
naturschutzfachlichen Entwicklungszielen vorbehalten und wird von baulichen Anlagen freigehalten. Zudem
werden die naturnahen Strauchheckenbestdnde im Planungsraum als luftregenerativ wirksame Landschafts-
elemente weitgehend erhalten und durch erganzende Gehdlzpflanzungen in ihren Funktionen gestarkt.

Die stadtklimatisch kritische Warmespeicherung baulicher Anlagen in strahlungsintensiven Sommermonaten soll
durch die vorgesehenen Dachbegriinungsmalinahmen abgemildert werden.
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Um auch den aktuellen, groBklimatischen Herausforderungen (Klimawandel, Energiewende) gerecht zu werden, ist
die Verpflichtung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dach- und PKW-Stellflichen vorgesehen.

Vor diesem Hintergrund werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen der vorliegenden Plandanderung auf
das Umweltmedium Klima & Luft erwartet.

Umweltmedium Arten und Lebensrdume

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Planumsetzung wird es zu temporaren Larmbelastungen und bewegungsoptischen Reizen
innerhalb des Plangebietes und in dessen Umgebung kommen, die sich negativ auf ortliche Tierpopulationen
auswirken kénnen. Angesichts der Abschirmungseffekte zu erhaltender Gehdlzstrukturen im Planungsraum
dirften diese Auswirkungen jedoch raumlich sehr begrenzt ausfallen, sofern Arbeitsraume, Lager- und
Umschlagflachen nicht in kiinftigen Griinflachen, insbesondere in kiinftigen Ausgleichsflachen vorgesehen werden.
Baubedingt erforderliche Rodungen oder die Inanspruchnahme von Arbeitsraumen, Lager- und Transportflachen
kénnen u. U. mit Schadigungen von Ruhestétten, Fortpflanzungshabitaten oder Jungtieren und Gelegen
einhergehen. Dies gilt auch fir die stark gefahrdete Schlingnatter, die 2022 im nérdlichen Planungsraum
festgestellt wurde. Um derartigen Auswirkungen vorzubeugen, sind die Erhaltung wertgebender
Landschaftsstrukturen und spezielle Umsetzungszeitrdume fiir unvermeidbare Geholzrodungen vorgesehen.

Bei fachgerechter MaRnahmenumsetzung sind baubedingte Auswirkungen auf die ortliche Tier- und Pflanzenwelt
beherrschbar. Artenschutzrechtlich gem. § 44 BNatSchG veranlasste Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen
werden im Rahmen der beiliegenden saP (vgl. Anlage 2) ausfiihrlich hergeleitet.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet weist mit seiner kleinteilig gekammerten Landschaftsstruktur und einen sehr hohen Anteil an
naturnahen Geholzstrukturen (Heckenriegel, Streuobst, verbrachendes Extensivgriinland) eine hohe
Lebensraumfunktion auf. Zwar ist die Erhaltung eines GroRteils der naturnahen Strukturen vorgesehen, jedoch
sind im westlichen Planungsraum auch erhebliche und nachhaltige Lebensraumverluste unvermeidbar.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, sind umfassende MaRBnahmen vorgesehen:

So werden (1) stadtebauliche Entwicklungen stringent auf den siedlungsnahen, westlichen Grenzbereich
beschrankt, (2) Erhaltungsgebote fiir wertgebende Grinstrukturen in diesem Bereich festgesetzt, (3) schonende
Umsetzungszeitraume fiir unvermeidbare Gehoélzrodungen vorgegeben, (4) Dach- und Fassadenbegriinungs-
mafRnahmen definiert und (5) Durchgrinungsvorgaben fir private Grinflachen vorgesehen.

Dennoch verbleiben in diesem Bereich erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die nach
MaRgabe der Bilanzierungsempfehlungen des StMB 2021 einen Kompensationsbedarf von 80.868
Biotopwertpunkten auslésen. Dieser Bedarf kann durch die eine naturschutzfachliche Entwicklung
landwirtschaftlicher Nutzflachen im 6stlichen Planungsraum vollstandig nachgewiesen werden: Hier ist geplant, die
derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Teilflichen im Anschluss an bestehende Strauchheckenriegel in
artenreiches Extensivgriinland und lockere Streuobstbestdnde zu tGberfiihren. So kann eine Kompensationsleistung
von Uber 85.300 Biotopwertpunkten in direktem, rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum
erzielt werden (vgl. Kapitel A 4.3).

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ergeben sich im Hinblick auf die unvermeidbaren Gehdlzverluste Anforderungen,
um erheblichen Beeintrachtigungen von gehodlzbezogenen Brutvogeln, Fledermausen und Reptilien vorzubeugen:
So sind spezielle Umsetzungszeitraume fiir Rodungen zu beachten, die 3 nicht zu erhaltenden Hohlenbdaume
innerhalb des Planungsraumes zu verpflanzen und ergdanzende Nisthilfen flir Hohlenbriter und Fledermause in den
geplanten Ausgleichsflachen auszubringen. Zudem sollten die in die vorgesehenen Ausgleichsflachen
Habitatstrukturen fur Reptilien (Schlingnatter, Blindschleiche, Zauneidechse) eingebracht werden, um die 6rtlichen
Lebensraumbedingungen fiir diese Artengruppe zu starken und evtl. Randeffekte der kiinftigen Gewerbebebauung
auf bestehende Lebensraumstrukturen aufzufangen (vgl. saP, Anlage 2).

So kann artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG wirkungsvoll vorgebeugt werden.
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Umweltmedium Landschaftsdsthetik und —erleben, Siedlungs- und Ortsbild

Baubedingte Umweltauswirkungen

Die Baustelleneinrichtung, der Baumaschinenbetrieb und Lieferverkehr im Umfeld der geplanten, stadtebaulichen
Entwicklungsflachen werden voriibergehend zu Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes fiihren.
Erhebliche optische Belastungen des Plangebietes und seiner Umgebung werden hierdurch jedoch nicht erwartet,
zumal im &stlichen Planungsraum keine baulichen Eingriffe vorgesehen sind.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Der 0Ostliche, baulich bislang nicht iberpragte Teilraum des Plangebietes stellt sich im Verbund mit den mageren
Hangstandorten am Kreuzberg als kleinteilige Kulturlandschaft dar, die durch ein entsprechend hochwertiges
Landschaftsbild gekennzeichnet ist. Aufgrund seiner exponierten Hanglage ist dem gesamten Planungsraum eine
hohe Fernwirksamkeit im Marktheidenfelder Stadtgebiet zuzuschreiben.

Um erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vorzubeugen, werden (1) stadtebauliche
Entwicklungsmoglichkeiten auf den siedlungsnahen, westlichen Bereich des Plangebietes begrenzt, (2) maximale
Gebdudehdhen unter besonderer Beriicksichtigung der ortlichen Topographie festgelegt und (3) umfassende,
naturschutzfachliche KompensationsmafRnahmen im 6stlichen Planungsgebiet vorgesehen, die sich auch positiv
auf das Landschaftsbild auswirken. Hinzu kommen Dach- und FassadenbegriinungsmaRBnahmen, die die
Einbindung gewerblicher Baukorper in das Ortsbild erleichtern kénnen.

Angesichts dieser Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen werden keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen der vorliegenden Plandnderung und -erweiterung auf das Landschafts- und Ortsbild erwartet.

Umweltmedium Mensch

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Bautatigkeiten sind Larm-, Staub- und Luftschadstoffemissionen zu erwarten, die sich temporar auf
die umgebenden Siedlungsquartiere auswirken kénnten. Da die wohngebietsnahe Gewerbebebauung an der
BaumhofstralRe in den vergangenen beiden Jahren bereits vollstandig umgesetzt wurde und nur sehr begrenzte
Umsetzungszeitraume flr die kiinftig noch zu erwartenden ErschlieBungs- und Baumanahmen zur erwarten sind,
werden diese Auswirkungen jedoch als zumutbar angesehen.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Lirmemissionen durch die geplante Gewerbenutzung
Einhergehend mit der gewerbebaulichen Entwicklung des Plangebietes sind betriebsbedingte Lairmemissionen zu
erwarten, die sich auf das Umfeld, insbesondere den wohnbaulich gepragten Siedlungsraum noérdlich der
BaumhofstralRe auswirken kdnnten. Um beurteilen zu kénnen, ob - ausgehend von den geplanten Gewerbeflachen
- unzulassige Schallimmissionen an zu schitzenden Nutzungen (insbesondere Wohnnutzungen an der
BaumhofstralRe) im Umfeld zu besorgen sind, wurde die Wolfel Engineering GmbH, Hochberg, mit der Anfertigung
eines immissionsschutzfachlichen Gutachtens (AZ: X0724.034.01.001 vom 28.04.2023) beauftragt. Fachlich
relevante Vorbelastungen des Umfelds durch die schon bestehenden Gewerbebebauung wurden im Rahmen
dieser Untersuchung berticksichtigt. Gutachtlich konnte so festgestellt werden, dass unzuldssige Schallimmissionen
an zu schitzenden Nutzungen wirkungsvoll vermieden werden kénnen, indem flachenbezogene
Gerduschkontingente fiir die einzelnen Bauquartiere im Plangebiet vorgesehen werden. Die ermittelten
Gerduschkontingente wurden vollstandig als planungsrechtliche Festsetzungen in den Bauleitplan aufgenommen
(vgl. Kapitel A 3.2; Gebietszonierung). Erhebliche Larmbelastungen des planerischen Umfelds, die auf eine
ordnungsgemafle Nutzung der geplanten Gewerbestandorte zurlickzufiihren sind, kdnnen unter dieser
Voraussetzung ausgeschlossen werden (vgl. Wolfel GmbH 2023).

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Besonnung/Belichtung der Wohnbebauung

an der BaumhofstraRe

Um sicher zu stellen, dass sich durch die vorliegende Plandanderung und -erweiterung keine nachteiligen
Auswirkungen im Hinblick auf die bestehende Besonnung/Belichtung der nérdlich der Baumhofstrale gelegenen
Wohnbebauung ergeben, werden die in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes ,,BaumhofstraRe 40 vorge-
sehenen Hohenbeschrankungen fiir bauliche Anlagen in den Gewerbegebietsteilflaichen GE 1 und GE 2 (ibernom-
men. Sie werden — abweichend von der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes — durch Héhenangaben tGiber NN
festgelegt, um die Planumsetzung zu vereinfachen und Hohenfestsetzungen eindeutig nachvollziehen zu kénnen.
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Erhebliche Auswirkungen auf die Wohnbebauung an der BaumhofstraBe sind daher nicht zu erwarten, zumal die
Gewerbebebauung im nérdlichen Grenzbereich des Plangebietes (GE 1, Teilfliche GE 2) bereits in den
vergangenen beiden Jahren abgeschlossen werden konnte.

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Verkehrsbelastung von ErschlieBungsstrallen
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist (wie bisher auch) ausschlieflich tiber die Hans-Wilhelm-
Renkhoff-StralRe vorgesehen, auch um erheblichen Verkehrslaststeigerungen auf der Baumhofstralle vorzubeugen.
Erhebliche Belastungen der Wohnbebauung an der BaumhofstraBe durch betriebsbedingten ErschlieBungsverkehr
kénnen daher ausgeschlossen werden.

Umweltmedium Kultur- und Sachgiter

Derzeit sind innerhalb des Plangebietes keine Baudenkmale, archdologischen Bodendenkmale oder natur- bzw.
landschaftsgeschichtlich bedeutsame Béden bekannt, so dass diesbeziiglich keine bau-, anlage-, oder betriebsbedingten
Auswirkungen erwartet werden. Sollten wahrend Planumsetzung Bodendenkmaler gemaR Denkmalschutzgesetz zutage
treten, so werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben umgehend der zustindigen Verwaltungsbehdrde
gemeldet. Ein entsprechender Hinweis wurde vorsorglich in den Bauleitplan aufgenommen.

Die ErschlieBungsfunktionen der offentlichen Verkehrsanlagen und Feldwirtschaftswege werden im Rahmen der
Anderungs- und Erweiterungsplanung sichergestellt.

4.4  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung erforderlicher Grundlagen

Bei der Zusammenstellung von prifrelevanten Unterlagen ergaben sich keine nennenswerten Problemlagen. Auf
Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen und der begleitend erstellten Fachgutachten (Immissionsschutz,
Kartierungsunterlagen, saP) konnen die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Entwurfsplanung qualitativ wie
quantitativ hinreichend analysiert und dargestellt werden. Der vorliegende Umweltbericht wird im Bedarfsfall
verfahrensbegleitend fortgeschrieben.

5 Planungsalternativen vor dem Hintergrund
bauleitplanerischer Entwicklungsziele

Die vorliegende Plananderung dient der Standortsicherung und maRvollen Erweiterung eines Gberortlich bedeutsamen
Unternehmens, dessen Bestandseinrichtungen unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzen und teilweise auch in
den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden Planung einbezogen sind. Vor diesem Hintergrund scheiden
alternative Planungsstandorte im Stadtgebiet Marktheidenfeld aus.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden stadtebauliche Entwicklungsmaoglichkeiten auf den westlichen
(siedlungsnahen) Teilraum begrenzt. So kdnnen maRvolle Betriebserweiterungen, sowie die Gestaltung einer privaten
Grinflache im Anschluss an Bestandseinrichtungen erméglicht und besonders schiitzenswerte Landschaftsteile im
Ostlichen Planungsraum vor erheblichen Eingriffen bewahrt werden.

Zur versorgungs- und erschlieBungstechnischen Erschliefung des Planungsraumes bietet sich ein kurzstreckiger Ausbau
der bestehenden Hans-Wilhelm-Renkhoff-StralRe an; eine alternative ErschlieBung liber die Baumhofstralle wird zum
Schutz der benachbarten Wohnbebauung grundsatzlich ausgeschlossen.

Die vorgesehenen, naturschutzrechtlichen KompensationsmalRnahmen (1) weisen einen direkten, raumlich-
funktionalen Bezug zum Eingriffsraum auf, (2) integrieren spezielle ArtenhilfsmaRnahmen fir die 6rtliche Tierwelt und
(3) stehen im Verbund mit dem nahegelegenen Naturschutzgebiet ,Kreuzberg bei Marktheidenfeld”. Diese optimalen
Voraussetzungen sollen zur Bewaltigung des festgestellten, naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs genutzt werden.
Im Zuge der Planaufstellung war vorgesehen, landwirtschaftliche bzw. agrarstrukturelle Belange in starkerem Umfang
als nunmehr vorgesehen zu beriicksichtigen. So sollte insbesondere die Flurstlicksgruppe 4310, 4311, 4312, 4314 und
4317 anstelle der Flurstiicksgruppe 4318, 4322, 5323, 4325 und 4326 fiir naturschutzfachliche EntwicklungsmaBnahmen
herangezogen werden, um die kinftige, landwirtschaftliche Nutzung dieses Bereiches zu vereinfachen. Die seitens der
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Stadt Marktheidenfeld initilerten Grunderwerbsverhandlungen scheiterten jedoch an der Verkaufs- oder
Tauschbereitschaft betroffener Grundeigentiimer. Daher konnten im Rahmen der vorliegenden Planung ausschlieflich
Eigentumsflachen der Stadt Marktheidenfeld und des planerisch unmittelbar betroffenen Unternehmens P & G
Manufacturing GmbH eingebunden werden.

6 MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im Rahmen des gemeindlichen Monitorings soll eine Uberwachung méglicher, erheblicher Umweltauswirkungen der
Bauleitplanung durch geeignete MaRnahmen gewahrleistet werden. Dies gilt insbesondere auch fur Auswirkungen, die
auf Grundlage der bauleitplanerischen Aussagen nicht oder nur unzureichend abgeschéatzt werden kénnen.

Wie vorangehend dokumentiert, sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die in Folge der Realisierung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes zu erwarten sind, hinreichend genau abschéatzbar. Voraussetzung hierfir ist
jedoch, dass die vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRahmen fachgerecht, vollstandig
und rechtzeitig umgesetzt werden. Dies betrifft insbesondere das griinordnerische und naturschutzfachliche
MaRBnahmenprogramm.

Die ordnungsgemaBe Umsetzung der bauleitplanerischen MalRnahmen wird seitens der Stadt Marktheidenfeld als
Plangeber geprift und im Rahmen ihrer Moglichkeiten sichergestellt. Dies gilt vor allem fiir die geplanten,
umweltentlastenden MaRRnahmen der Bauleitplanung (vgl. Kapitel 4.2).

Die vorgesehenen Kompensationsflachen (6ffentliche Griinflaichen) stehen bereits im Eigentum der Stadt
Marktheidenfeld oder sollen spatestens nach Satzungsbeschluss durch die Stadt Marktheidenfeld vom planerisch
betroffenen Unternehmen P & G Manufacturing GmbH langfristig zugepachtet oder erworben werden. Vor diesem
Hintergrund sind die hier vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen langfristig gesichert. Um ihre fachgerechte und
vollstdndige Umsetzung sicher zu stellen, ist seitens der Stadt Marktheidenfeld folgende, weitere Vorgehensweise
geplant:

= Erstellung einer landschaftspflegerischen Ausfiihrungsplanung auf Grundlage der bauleitplanerischen
Festsetzungen zum Natur- und Artenschutz; Abstimmung der Planinhalte mit der Naturschutzverwaltung
am Landratsamt Main-Spessart.

= Umsetzung der landschaftspflegerischen Ausfiihrungsplanung spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss
unter Beteiligung einer qualifizierten, 6kologischen Baubegleitung.

= Dokumentation der MaRnahmenumsetzung (Kurzbericht, Fotodokumentation), Abstimmung der
Umsetzungsergebnisse mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart und Meldung der
Kompensationsflichen an das bayer. LfU (Registrierung im Okokataster).

= Gewahrleistung einer ordnungsgemaRen Flachenpflege (Griinlandwirtschaft, Obstbaumpflege, Pflege von
Reptilienhabitaten), moglichst unter Einbeziehung ortsansassiger Landwirte.

= Durchfiihrung und Dokumentation von Erfolgskontrollen im 3-Jahresturnus, um die zielgerichtete Entwicklung
der Kompensationsflachen zu Giberwachen und PflegemaRRnahmen oder Entwicklungsziele im Bedarfsfall
anpassen zu kénnen; Anpassungen erfolgen ausschlieBlich in Abstimmung mit der Naturschutzverwaltung
am Landratsamt Main-Spessart.

Dariiber hinausgehende UberwachungsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

FLECKENSTEIN ;



Bebauungs- und Griinordnungsplan ,BaumhofstraRe 40, 1. Anderung und Erweiterung”, Stadt Marktheidenfeld
Begriindung zum Vorentwurf April 2023

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wenngleich das Planungsgebiet im westlichen Teilraum bereits gewerbebaulich genutzt ist, gechen mit der vorliegenden
Bauleitplanung bau-, anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen einher. Diese stehen vor allem mit den
geplanten Erweiterungen von Gewerbebauflachen im westlichen Teilraum im Zusammenhang.

Unter Bericksichtigung der vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von
derartigen Umweltauswirkungen, kdnnen derzeit zusammenfassend folgende Feststellungen getroffen werden:

Die Planaufstellung geht mit einem Verlust an offener, baulich bislang unbelasteter Fldache in einer GroRenordnung
von etwa 0,50 ha einher. Hinzu kommen 2,15 ha, die kiinftig griinordnerischen und naturschutzfachlichen
Entwicklungszielen gewidmet sind (Ausgleich und private Griinflichen). Die Restflachen sind bereits zum aktuellen
Zeitpunkt baulich genutzt (Gewerbeflache, Verkehrsflache, Stellflichen). Zwar werden Belange der 6rtlichen
Landwirtschaft zugunsten einer maRvollen Entwicklung des bestehenden Gewerbestandorts zuriickgestellt, jedoch
kann eine Teilflache von etwa 1,1 ha der vorgesehenen Ausgleichsflachen kiinftig zumindest in eine extensive,
landwirtschaftliche Nutzung (Griinlandwirtschaft) eingebunden werden.

Mit der Umsetzung der Bauleitplanung sind im westlichen Plangebiet erhebliche Beeintrachtigungen der
bestehenden, natiirlichen Bodenfunktionen zu erwarten (Neuversiegelungen, Uberbauungen). Zwar kénnen diese
vorhabenbedingten Eingriffe durch die vorgesehenen stadtebaulichen, griinordnerischen und umweltfachlichen
MaBnahmen minimiert werden, jedoch verbleiben Beeintrachtigungen, die weder weitergehend vermieden und
gemindert, noch wirkungsvoll ausgeglichen werden kénnen. Zum Ausgleich kann ein Kompensationsiiberschuss
von etwa 4.500 Biotopwertpunkten, der durch eine naturschutzfachlich ausgerichtete Entwicklung des 6stlichen
Planungsraumes erzielt wird, funktionstibergreifend angerechnet werden.

Mit der Umsetzung des Bauleitplanes und den einhergehenden UberbauungsmalRnahmen ist eine erhebliche
Beeintrachtigung der 6rtlichen Grundwasserneubildungsfunktion und im Gegenzug eine Steigerung des 6rtlichen
Oberflachenwasseraufkommens im westlichen Planungsraum verbunden. Durch umfassende Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen (Dachbegriinung, Zisternenpflicht, Begrenzung der Einleitungsmengen fir
Niederschlagswasser, versickerungsfahige Ausgestaltung von Stellplatzen und Wirtschaftswegen) kénnen diese
Auswirkungen deutlich begrenzt, jedoch keinesfalls vollstandig ausgeraumt werden. Deutliche Verbesserungen
sind im Ostlichen Planungsraum zu erwarten (Kompensationsflachen).

Beeintrachtigungen des Umweltmediums Klima und Luft (Kaltluftproduktionsfunktion, Warmeausgleich,
Luftregenerationsfunktion) kénnen wirkungsvoll minimiert werden, indem stadtebauliche Entwicklungen auf das
westliche Planungsgebiet begrenzt und gelandeklimatisch bedeutsame Strukturen (Hecken, Geholze,
Offenlandflachen als Kaltluftproduktionsraume) erhalten werden. Im bebauten Raum sind zudem
DachbegrinungsmaBnahmen sowie Solarnutzungen (Photovoltaik, Solarthermie) auf Dach- und PKW-Stellflachen
vorgesehen, die sich insbesondere auf das Umweltmedium Klima und Luft positiv auswirken.

Mit der Umsetzung des Bauleitplanes sind im westlichen Planungsgebiet erhebliche Beeintrdachtigungen der
aktuellen Lebensraumfunktionen zu erwarten. Wenngleich durch die vorgesehenen griinordnerischen und
naturschutzfachlichen MaBnahmen wirkungsvolle Beitrage zur Eingriffsvermeidung und -minimierung geleistet
werden, verbleibt ein Kompensationsbedarf von 80.868 Biotopwertpunkten. Dieser kann im oOstlichen
Planungsgebiet durch die Entwicklung von Extensivgriinland und lockeren Streuobstbestanden im Verbund mit den
naturnahen Bestandshecken vollstandig nachgewiesen werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. §
44 BNatSchG kdnnen im Plangebiet wirkungsvoll vermieden werden, indem Umsetzungszeitrdume beachtet, nicht
zu erhaltende Hohlenbdume fachgerecht umgepflanzt und erganzende ArtenhilfsmafRnahmen in geplanten
Ausgleichsflachen vorgesehen werden.

Durch die Freihaltung des exponierten, 6stlichen Planungsraumes, die Berlicksichtigung der Topographie bei der
Hoheneinstellung von Gebduden und die naturschutzfachliche Entwicklung des Gstlichen Plangebietes konnen
erhebliche Auswirkungen auf das Umweltmedium Landschaftsdsthetik und —erleben, Siedlungs-/Ortsbild
vermieden werden.
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8

8.1

Erheblich nachteilhafte Auswirkungen auf das Umweltmedium Mensch, insbesondere auf die schiitzenswerten
Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes (nérdlich der BaumhofstraRe), werden auf Grundlage des
vorliegenden Fachgutachtens (Immissionsschutz) und der vorgesehenen Gliederung/Zonierung des Plangebietes
(flachenbezogene Larmkontingentierung, Hohenbegrenzung fir bauliche Anlagen, keine zusatzliche
Gewerbebebauung an der BaumhofstralRe) nicht erwartet. Mit positiven Auswirkungen ist hingegen die
planursdchliche Standortsicherung eines Gberoértlich bedeutsamen Arbeitgebers verbunden.

Auswirkungen auf das Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter sind entsprechend den vorliegenden
Datengrundlagen nicht zu erwarten. Bestehende StraRenverkehrsflachen und Wirtschaftswege werden angemessen
beriicksichtigt und planerisch eingebunden.
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8.2
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Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (1996): Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Main-Spessart.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2023): Bodeninformationssystem Bayern, Geo-Fachdaten Atlas unter
www.bis.bayern.de/.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2023): Umweltatlas Bayern, www.umweltatlas.bayern.de.

Bayerischer Denkmal-Atlas 2022: www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/;
Datenrecherche Dezember 2022.

BayernAtlas 2022/23: www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/; Datenrecherchen Jan. 2022 — April 2023.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.
Dezember 2022 gedndert worden ist.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch
Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) gedndert worden ist

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Denkmalschutzgesetz - DSchG) in der Fassung vom 27.
November 2014 (BayRS 1V, 354 [2242-1-WFK], LT-Beschluss vom 27. November 2014.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Regierung von Unterfranken (2023): Regionalplan der Planungsregion Wirzburg; einschl. Fortschreibungen.
Stadt Marktheidenfeld (1999): Fldichennutzungs- und Landschaftsplan, 16. Anderung.

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) gedndert worden ist.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch
Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) gedndert worden ist.

9 Anlagen

9.1

9.2

Gerauschkontingentierung und Schallimmissionsprognose

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) gem. § 44 BNatSchG

FLECKENSTEIN ?



