Stadt Marktheidenfeld, Bebauungsplan ,Baumhofquartier
Abwégungstabelle zur Beteiligung geméaR § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

Abwagung der Stellungnahmen

Nachfolgend die Bearbeitung der Stellungnahmen mit Ubersicht der Beteiligten, Gesamtabwégung sowie der Ta-
belle der eingegangenen Stellungnahmen, Hinweise und Anregungen nach § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB
(friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange! friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit)

1 Beteiligte

Der Stadtrat der Stadt Marktheidenfeld hat am 08.05.2025 in 6ffentlicher Sitzung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und die friihzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Baumhofquartier” be-
schlossen.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 12.06.2025 durch die Stadt Marktheidenfeld orts-
tiblich bekanntgemacht und fand im Anschluss in der Zeit 12.06.2025 bis einschlielich 15.07.2025 statt.

Die Behdrden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit E-Mail
vom 11.06.2025 am Verfahren beteiligt.

Folgendes Schreiben wurde an die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange versendet:

Lder Rat der Stadt Marktheidenfeld hat am 08.05.2025 in dffentlicher Sitzung die Durchfiihrung der Beteiligung
der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Baumhofquartier gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Mit diesem Schreiben setzen wir Sie dariiber in Kenntnis, dass fiir den Entwurf des genannten Bebauungsplanes
vom 12. Juni 2025 bis einschlieflich 15. Juli 2025 die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréger 6ffentli-
cher Belange geméR § 4 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt wird.

Die Stadtverwaltung Marktheidenfeld hat uns mit der Abwicklung der Beteiligung beauftragt.

Falls durch die genannten Planungen irgendwelche durch Sie bzw. lhre Dienststelle wahrzunehmende Belange
beriihrt werden, werden Sie um Stellungnahme bis spétestens 15. Juli 2025 gebeten. ...*

Folgende 26 Behdrden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange wurden gebeten zu der Planung eine Stellung-
nahme abzugeben:

1. Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermes- 8. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Ortsgruppe
sung, Lohr am Main Marktheidenfeld

2. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, 9. Deutsche Telekom DTAG T-Com PTI 14 Wirz-
Karlstadt burg

3. Bayer. Bauernverband Hauptgeschaftsstelle Un- 10. Ferngas Nordbayern GmbH, Bamberg
terfranken, Wiirzburg 11. Gasversorgung Unterfranken GmbH, Wiirzburg

4. Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege Referat 12. Kabel Deutschland GmbH Niederlassung Nirn-
BQ, Memmelsdorf berg

5. Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Mlinchen 13. Kreisbrandinspektion Main-Spessart, Kreisbrand-

6. Bayernwerk AG Netzcenter Marktheidenfeld, rat, Karlstadt
Marktheidenfeld 14. Kreisheimatpfleger, Erlenbach

7. Bayernwerk AG, Wiirzburg 15. Landratsamt Main-Spessart, Karlstadt
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Stadt Marktheidenfeld, Bebauungsplan ,Baumhofquartier”
Abwagungstabelle zur Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

16. PLEdoc GmbH, Essen 22. Stadt Marktheidenfeld, Sachgebiet 32
17. Regierung von Unterfranken, Wirzburg 23. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Wiirz-
18. Regionaler Planungsverband Region Wiirzburg, burg
Karlstadt/ Main 24. Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld
19. Ruhrgas AG, Essen 25. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

20. Staatliches Bauamt, Wirzburg
21. Stadt Marktheidenfeld, Wasserwerk

2 Gesamtabwagung

Bebauungsplan
Seitens der Offentlichkeit ging wahrend der Auslegungszeit keine Stellungnahme ein.
Es auRerten sich zwolf der angeschriebenen Trager éffentlicher Belange in 19 Stellungnahmen.

Dabei wurden Anmerkungen und Hinweise zu den Planungsunterlagen gemacht. Wie zu Planurkunde, Begrin-
dung und Umweltbericht, wobei diese insbesondere auf die bessere Lesbarkeit und Verstandlichkeit durch ent-
sprechende Erganzungen in Festsetzungen, Planzeichnung und Begriindung beruhten. Des weiteren wurden
Themen wie der Schutz bestehender landwirtschaftlichen Flachen und ihrer Infrastruktur (Feldwege), die Riick-
sichtnahme auf die Gemarkungsgrenze angefihrt. Beim Thema Infrastruktur wurden Hinweise zu Schutz und
Sicherung bestehender Leitungstrassen vorgebracht (auch im Bereich der AusgleichsmalRnahmen und friihzei-
tige Information Uber die Planung vor Baubeginn, Umgang mit bestehenden Versorgungsleitungen (Riicksicht-
nahmegebot, Schutzstatus, Schutzabstande bei Baumpflanzungen), Freihaltebereichen und Sicherheitsabstén-
den, Haftungsfragen mit dem Hinweis zur Einverstandnisses zur Planung, solange der Betrieb der Anlagen unbe-
eintrachtigt bleibt sowie der Hinweis Hinweise auf die Wirtschaftlichkeitspriifung neuer Leitungen).

Die Stellungnahmen zum Sté&dtebau bezogen sich insbesondere auf Themen der Rahmenplanung wie Gebaude-
héhen, VerhéltnisméRigkeiten und Dichte der Planung, die bereits in der Rahmenplanung behandelt wurden und
durch vertiefende Erklarungen in der Begriindung in Abstimmung mit dem LRA nochmals im Bauleitplan darge-
stellt werden.

Stellungnahmen hinsichtlich naturschutzrechtlicher Inhalte bezogen sich insbesondere auf den Ausarbeitungs-
stand des Vorentwurfes, die in der Zwischenzeit konkretisiert und somit beziglich des naturschutzfachlichen Aus-
gleiches in Abstimmung genau verortet werden konnten. Hinweise zum Schallschutz sowie der technischen Ver-
und Entsorgung des Quartiers fanden soweit nicht schon vorhanden bei der Ausarbeitung des Bebauungsplan-
entwurfes Berticksichtigung.

Einwande die der Planung grundsatzlich entgegenstehen wurden dabei nicht vorgebracht.

Flachennutzungsplan

Zum Flachennutzungsplan gingen wahrend des Auslagezeitraumes 5 Stellungnahmen eines Trégers zu ver-
schiedenen Schachgebieten ein. Die darin gedulerten Hinweise und Anmerkungen waren teilweise im Wortlaut
der Stellungnahme des Bebauungsplanes entsprechend. Inhaltlich wurden die vorgebrachten Themen ebenfalls
bereits im Zuge des Bebauungsplanes behandelt, so dass hier keine weitere Zusammenfassung erfolgt.
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Stadt Marktheidenfeld, Bebauungsplan ,Baumhofquartier”
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3 Zusammenfassende Darstellung der einzelnen Stellungnahmen B-Plan

Im Folgenden sind zusammenfassend die einzelnen eingegangenen Stellungnahmen dargestellt und die daraus
resultierenden Handlungen im Rahmen der Bebauungsplanung.

Ifd. Schreiben/
Nr. E-Mail vom

Name

Anregungen/Hinweise

Wiirdigung / Beschlussvorschlag

Behdrden und Tréger offentlicher Bela

nge

1 Amt fiir Digitali- | 13.06.2025
sierung, Breit-
band und
Vermessung
Lohr a. Main

,Seitens des ADBV Lohr besteht prinzipi-
ell Einversténdnis mit der Planung.
Allerdings weise ich darauf hin, dass die
Grenze zwischen den Flurstiicken 3833
und 3842 nicht festgestellt ist. Das heil3t,
die Grenze ist in der Vergangenheit von
den jeweiligen Eigentiimern nicht gegen-
seitig rechtsverbindlich anerkannt wor-
den. AulRerdem weist ein Grenzpunkt
eine geringe Genauigkeit auf, so dass
sich die einzelne Fléche der beiden Flur-
stiicke nicht exakt rechnen lasst. (Die
Summe der beiden Flurstiicke lasst sich
aktuell exakt rechnen.)

Diese Anmerkung stellt jedoch vermutlich
kein gro8es Problem dar, beide Flurstii-
cke dem gleichen Eigentiimer gehdren.
Das alles liel3e sich prinzipiell (iber eine
Grenzermittlung oder eine Verschmel-
zung der beiden Flurstiicke ndern.”

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis hat keine Auswirkungen
auf die Planung, da im Zuge der Bau-
ausfiihrung und Vermarktung eine Neu-
einteilung der Grundstticke notwendig
wird.

2 PleDOC OGE,
Essen

13.06.2025

wir beziehen uns auf lhre 0.g. Mainahme

und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns

verwaltete Versorgungsanlagen der

nachstehend aufgefiihrten Eigentiimer

bzw. Betreiber von der geplanten Maf-

nahme nicht betroffen werden:

- OGE (Open Grid Europe GmbH), Es-
sen

- Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

- Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG),
Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei
Niirberg

- Mittel-Européische Gasleitungsgesell-
schaft mbH (MEGAL), Essen

- Mittelrheinische Erdgastransportlei-
tungsgesellschaft mbH (METG), Essen

- Nordrheinische Erdgastransportlei-
tungsgesellschaft mbH & Co. KG
(NETG), Dortmund

- Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH
(TENP), Essen

- Uniper Energy Storage GmbH, Diissel-
dorf: Erdgasspeicher Epe, Eschenfel-
den, Krummhorn

Hinsichtlich der Mainahmen zum Aus-
gleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen
entnehmen wir den Unterlagen, dass die

Kenntnisnahme

Die Flachen, die fir den Ausgleich vor-
gesehen sind, sind bereits definiert und
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Kompensationsmalinahmen erst im wei-
teren Verfahren festgelegt werden bzw.
keine Erwdhnung finden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die
Festsetzung planexterner Ausgleichsfla-
chen eine Betroffenheit von uns verwalte-
ter Versorgungseinrichtungen nicht aus-
zuschlieBen ist. Wir bitten um Mitteilung
der planexternen Flédchen bzw. um wei-
tere Beteiligung an diesem Verfahren.
MaBgeblich fiir unsere Auskuntft ist der
im Ubersichtsplan markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverléufe die-
nen nur zur groben Ubersicht.
Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweite-
rung des Projektbereichs bedarf immer
einer erneuten Abstimmung mit uns.

kénnen den Planungen entnommen
werden.

Kenntnisnahme, dem Wunsch nach ei-
ner erneuten Beteiligung wird entspro-
chen.

Hinsichtlich der angedachten Erschlie-
Bungsstralien ist jedoch darauf zu ach-
ten, dass der bestehende Feldweg (FI.Nr.
5300 der Gemarkung Karbach) des Mark-
tes Karbach nicht durch zukiinttige (Er-
schlieBungs-)Baumafinahme in seiner
Benutzung eingeschrénkt wird / Bescha-
digungen entstehen. Auch wird darauf

3 Amt fiir Ernah- 18.06.2025 | ,das Amt fiir Ernéhrung, Landwirtschaft Wird zur Kenntnis genommen.
rung, Landwirt- und Forsten Karistadt hat im Hinblick auf | Die Stellungnahme hat keine Auswir-
schaft und Fors- erforderliche Unterlagen bereits am kungen auf die Planung.
ten, Karlstadt 29.05.2024 Stellung genommen.

Ergénzend dazu:

Die ca. sechs Hektar grole Fléche war | Kenntnisnahme

im Flachennutzungsplan als Gemeinbe-

darfsfléche ausgewiesen und soll im Be-

bauungsplan ,Baumhofquartier” in Allge-

meines Wohngebiet und Urbanes Gebiet

lberfiihrt werden.

Land- oder forstwirtschaftlich genutzt Ein entsprechender Hinweis zur Siche-
wurde der Bereich bisher nicht. rung der landwirtschaftlichen Flachen
Allerdings grenzen im Norden und Siid- | wird wie folgt aufgenommen:

westen des Plangebiets Fléchen an, die | »Sicherung der Landwirtschaft
landwirtschaftlich genutzt werden. Die Die Zufahrt zu den landwirtschaftlich
Zufahrt zu diesen Flachen darf, auch genutzten Flachen darf, auch wéhrend
wéhrend der Bauphase, nicht behindert | der Bauphase, nicht behindert werden.
werden. Bei Anpflanzungen ist darauf zu | Bei Anpflanzungen ist darauf zu achten,
achten, dass die landwirtschaftlichen dass die landwirtschaftlichen Fahr-
Fahrzeuge in ihren (iblichen Breiten die zeuge in ihren Ublichen Breiten die
Wege auch weiterhin problemlos befah- Wege auch weiterhin problemlos befah-
ren kbnnen. ren kénnen.Larm-, Geruchs- und Stau-
AuBerdem sind Larm-, Geruchs- und bemissionen, die von diesen Flachen,
Staubemissionen, die von diesen Flachen | auch an Wochenenden, ausgehen kon-
(auch an Wochenenden) ausgehen kdn- | nen sind zu dulden.”

nen, zu dulden.

4 VGem. 20.06.2025 | ,im Auftrag des Marktes Karbach wird Wird zur Kenntnis genommen.
Marktheiden- mitgeteilt, dass gegen die Aufstellung des | Die Stellungnahme hat keine Auswir-
feld, Markt Kar- Bebauungsplans keine grundsétzlichen kungen auf die Planung.
bach Einwénde bestehen.

Die Dimensionierung des Wendeham-
mers entspricht dem Stand der Tech-
nik.

Den Zustéandigen ist bekannt, dass sich
das Plangebiet angrenzend an die Ge-
markungsgrenze befindet, dies wird
respektiert.
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Stadt Marktheidenfeld, Bebauungsplan ,Baumhofquartier”
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hingewiesen, dass der Markt Karbach
zum gegenwértigen Zeitpunkt kein Inte-
resse am Ausbau des gemeindlichen
Feldweges hat, sodass dies bei der Di-
mensionierung des Wendehammers
(insb. fiir Millabfuhr und Rettungskréfte)
berticksichtigt wird.

Die Planung beschrankt sich auf die
Gemarkung der Stadt Markt Heidenfeld.

und der 34. Anderung des Bebauungs-
plans im Parallelverfahren in der Fassung
vom Februar 2025.

Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes umfasst die Grundstiicke mit den
Flurnummern 3833, 3842 und 3871 und
einer Gesamitfldche von ca. 6,0 ha.

Auf der ausgewiesenen Ausgleichsfldche
A1 (Umfang 2.093 m? mit einer Teilfl&-
che aus der Flurnummer 2923 sind Maf3-
nahme zur Wiederherstellung von
LR6510 auf Ackerflachen geplant. Auf
der ausgewiesenen Ausgleichsfldche A2
(Umfang 2.090 m?) mit Teilflachen der
Flurnummern 4249, 4324, 4228/ 2 und
4187/ 2 sind MaBnahme zur Wiederher-
stellung von G312 (Magerrasen) geplant.
Beide Ausgleichsflachen liegen in der
Gemarkung Marktheidenfeld.

Die Netze der Gasversorgung Unterfran-
ken GmbH (gasuf) sind an die Energie-
netze Bayern GmbH verpachtet. Die Be-
triebsfiihrung liegt bei der Bayernwerk
Netz GmbH, daher nehmen wir Stellung
zu Anfrage.

Im Bereich der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Baumhofquartier” der Innen-
entwicklung im Sinne der §§ 1-11
BauGB in Marktheidenfeld und der 34.
Anderung des Bebauungsplans im Paral-
lelverfahren in der Fassung vom Februar
2025 verlaufen mehrere GAS-
Versorgungsleitungen unseres Unterneh-
mens mit einem Schutzzonenbereich von
Jjeweils 1mtr. beidseits der Leitungsachse.
Parallel dazu ist auf dem Gelande die Ab-
gabestation 21432 ,Krankenhaus*
Marktheidenfeld aktiv in Betrieb. Parallel
dazu wurde im Zuge des Ausbaus der
Baumbhofstral3e im Bereich der Hausnum-
mer 104 die bestehende GAS-
Versorgungsleitung auf das ,Kreiseigene*

5 Staatliches Bau- | 23.06.2025 | ,Belange des Staatlichen Bauamtes Kenntnisnahme
amt, Wiirzburg Wiirzburg werden durch den oben ge-
nannten Bebauungsplan nicht beriihrt.”
6a Bayernwerk 26.06.2025 | wir danken fiir die Beteiligung an der Auf- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
Netz GmbH, stellung des Bebauungsplans ,Baumhof- | genommen
Marktheidenfeld quartier” der Innenentwicklung im Sinne
-Gas - der §§ 1-11 BauGB in Marktheidenfeld

Beschreibung der Planung

Beschreibung des Beteiligungsgrundes

Beschreibung der Bestands-Situation,
Leitungsverlauf inkl. Schutzstreifen
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Grundstiick 3871 umgelegt. Durch die
Versorgung des ehemaligen Kreiskran-
kenhauses ist die Abgabestation ,Kran-
kenhaus" als kritische Infrastruktur anzu-
sehen. Alle GAS-Versorgungsleitungen
sind durch eine Grunddienstbarkeit gesi-
chert

Im Bereich der Ausgleichsflache A1 mit Keine Leitungen im Bereich der Aus-
der Flurnummer 2923 in der Gemarkung | gleichsflachen

Marktheidenfeld verlaufen derzeit keine
GAS-Versorgungsleitungen unseres Un-
ternehmens. Im Bereich der Ausgleichs-
fldache A2 mit Teilflachen aus den Flur-
nummern. 4249, 4324, 4228/ 2, und
4187/ 2 in der Gemarkung Marktheiden-
feld verlaufen derzeit keine GAS-
Versorgungsleitungen der Bayernwerk

Netz GmbH.
Auf das Beifiigen von aktuellen GAS- Mdglichkeit der Information Giber den
Ortsnetzplénen haben wir verzichtet. genauen Leitungsverlauf per pdf-Down-

Sollten Sie detailliertere Pléne (bis Gré3e | load
DIN A3) bendtigen, kénnen Sie sich diese
online, nach einmaliger Anmeldung, als
Planselbstauskunft herunterladen. Ver-
wenden Sie dafiir, den nachfolgenden
Link: https://www.bayernwerk-
netz.de/de/energie-service/kundenser-
vice/planauskunftsportal.html

Bei PlangréB3en (bis DIN A0) kénnen Sie
sich lber die nachgenannte Mailadresse
planauskunft@bayernwerk.de fiir eine
dauerhafte Nutzung freischalten lassen.
Derzeit gibt es unsererseits keine Pla-
nung das bestehende GAS-
Versorgungsnetz innerhalb des Geltungs- | Beschreibung des Vorgehens, bei ge-
bereichs des Bebauungsplans ,Baumhof- | planten Gas-Anschllissen

quartier” und der 34. Anderung des zuge-
hérigen Flachennutzungsplans im Be-
reich der Stadt Marktheidenfeld zu erwei-
tern. Sofern ein Bauwerber einen schriftli-
chen Antrag fiir einen neuen GAS-
Anschluss stellt, werden wir selbstver-
sténdlich diesen Antrag priifen und dem
Kunden ein entsprechendes Angebot, fiir
den gewiinschten neuen GAS-Anschluss,
ausarbeiten.

Sollte der Anschlusswunsch nicht wirt-
schatftlich darstellbar sein, kann der GAS-
Versorgungsnetzbetreiber eine Rohrnet-
zerweiterung ablehnen, da eine entspre-
chende Versorgung nicht verpfiichtend
bereit-gestellt werden muss.

Bei Sicherungsmal8nahmen bzw. einer Kontaktdaten und Fristen
drtlichen Kabeleinweisung wenden Sie
sich unter der Mailadresse bag-
sguf@bayernwerk.de an unseren GAS
Service Unterfranken mit einem Vorlauf
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von mindestens zwei Arbeitswochen fiir
eine ortliche Einweisung. Ein zusténdiger
Arbeitsleiter wére zu benennen. Die zum
Schutz der Leitungen notwendigen Si-
cherheitsmalinahmen werden dann an-
gegeben.

Wir machen Sie darauf aufmerksam, Hinweise zum Umgang mit bestehen-
dass es bei den Bauarbeiten zu Néherun- | den Versorgungsleitungen

gen und Kreuzungen mit den vorhande-
nen GAS-Versorgungsleitungen kommen
kann. Jede Beriihrung bzw. Beschédi-
gung dieser Leitungen sind mit Lebens-
gefahr verbunden. Wir bitten Sie die Hin-
weise in den beigefiigten Merkbléttern zu
beachten.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen Hinweise zu Freihaltebereichen und Si-
unterirdischer GAS-Versorgungsleitungen | cherheitsabstanden

von Bepflanzung freizuhalten sind, da
sonst die Betriebssicherheit und Repara-
turmdglichkeit eingeschrénkt werden.
Béume und tiefwurzelnde Strducher diir-
fen aus Griinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 mtr.
zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit uns geeignete Schutz-
mal8nahmen durchzufiihren.

Bei Sach-, Personen- und Vermégens- Hinweis zu Haftungsfragen
schéden, die auch gegendber Dritten bei
Nichtbeachtung der notwendigen Sicher-
heitsbedingungen entstehen, (bernimmt
die Bayernwerk Netz GmbH keine Haf-

tung.

Gegen den Bebauungsplan ,Baumhof- Kenntnisnahme des Einverstandnisses
quartier, der 34. Anderung des zugeh6ri- | zur Planung, solange der Betrieb der
gen Fléchennutzungsplans im Parallel- Anlagen unbeeintrachtigt bleibt.

verfahren und den ausgewiesenen Aus-
gleichsflachen A 1 (Teilfldche der Flur-
nummer 2923) und der ausgewiesenen
Ausgleichsfldche A2 (Teilfléchen der Flur-
nummern. 4249, 4324, 4228/ 2, und
4187/ 2) im Bereich der Stadt Markthei-
denfeld bestehen keine grundsétzlichen
Einwendungen, wenn dadurch der Be-
stand, die Sicherheit und der Betrieb un-
serer Anlagen nicht beeintréchtigt wer-
den.

Beteiligen Sie uns auch weiterhin, unter Die Bayernwerke werden im weiteren
anderem, an der Aufstellung bzw. an An- | Verfahren beteiligt und friihzeitig in die
derungen von Fldchennutzungs-, Bebau- | Ausfiihrungsplanung eingebunden.
ungs- und Griinordnungsplénen, da sich
besonders im Ausiibungsbereich unserer
GAS Versorgungsleitungen Einschrén-
kungen beziiglich der Bepflanzbarkeit er-
geben kbnnen.

SCHIRMER | ARCHITEKTEN + STADTPLANER -7-



Stadt Marktheidenfeld, Bebauungsplan ,Baumhofquartier”

Abwagungstabelle zur Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

6b Bayernwerk
Netz GmbH,
Marktheidenfeld
— Strom -

26.06.2025

wir danken fiir die Beteiligung an der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Baumhof-
quartier” der Innenentwicklung im Sinne
der §§ 1- 11 BauGB in Marktheidenfeld
und der 34. Anderung des zugehérigen
Fldchennutzungsplans im Parallelverfah-
ren in der Fassung vom Februar 2025.
Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes umfasst die Grundstiicke mit den
Flurnummern 3833, 3842 und 3871 mit
einer Gesamitflache von ca. 6,0 ha.

Auf der ausgewiesenen Ausgleichsfldche
A1 (Umfang 2.093 m? mit einer Teilfl&-
che aus der Flurnummer 2923 sind Maf3-
nahme zur Wiederherstellung von
LR6510 auf Ackerflachen geplant. Auf
der ausgewiesenen Ausgleichsfldche A2
(Umfang 2.090 m?) mit Teilflachen der
Flurnummern 4249, 4324, 4228/ 2 und
4187/ 2 sind Malinahme zur Wiederher-
stellung von G312 (Magerrasen) geplant.
Beide Ausgleichsflachen liegen in der
Gemarkung Marktheidenfeld.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Baumhofquartier” und der 34. Anderung
des zugehérigen Fléchennutzungsplanes
verlaufen derzeit mehrere 0,4kV Nieder-
spannungs- und 20kV Mittelspannungs-
kabelleitungen der Bayernwerk Netz
GmbH. Alle Versorgungskabel haben ei-
nen Schutzzonenbereich von jeweils 1
mtr. beidseits der Leitungsachse. Parallel
dazu ist in den Gebaudekomplex ,Kreis-
krankenhaus" die Strom Kundenstation
MAR 78 TH 201487 integriert. Im Bereich
der Stral3e ,Am Setzgraben” st die Sta-
tion MAR 39 TH 409788 und der Kunden-
eigene Wandlerschrank 66181 eingebaut.

Im Bereich der Ausgleichsflache A1 mit
der Flurnummer 2923 in der Gemarkung
Marktheidenfeld verlaufen mehrere 0,4kV
Niederspannung-- und 20kV Mittelspan-
nungskabelleitungen der Bayernwerk
Netz GmbH. Parallel ist auf dem Grund-
stiick ein 20kV Kabelendmast und die
Station MAR 10 TH 202971 WWK plat-
ziert. Alle Versorgungskabel haben einen
Schutzzonenbereich von jeweils 1 mtr.
beidseits der Leitungsachse. Die beste-
hende 20kV Mittelspannungsfreileitung
hat einen Schutzzonenbereich von 6mtr.
beidseits der Trassenachse. Eine Unter-
bauung dieser Freileitung nur mit vorheri-
ger Genehmigung und Abstimmung der
Bayernwerk Netz GmbH zuléssig. Der
KEM und das zugehdrige Fundament

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Hierbei handelt es sich um eine Be-
schreibung der Planung.

Die Lage der bestehenden Versor-
gungsleitungen und Versorgungsein-
richtungen ist bekannt. Im Falle der
Notwendigkeit einer Umlegung von Lei-
tungen werden die Bayernwerke im
Zuge der Ausfiihrungs-Planungen ein-
bezogen und die Schutzabstande be-
ricksichtigt.

Bei der Realisierung des Ausgleiches
auf den geplanten Ausgleichsflachen
werden die Bayernwerke mit einbezo-
gen, so dass die Anforderungen ge-
wahrt werden konnen.
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sind kreisrund 5mtr. um den Mastmittel-
punkt freizuhalten.

Im Bereich der Ausgleichsflache A2 mit Wird zur Kenntnis genommen.
Teilflachen aus den Flurnummern 4249,
4324, 4228/ 2, und 4187/ 2 in der Gemar-
kung Marktheidenfeld verlaufen derzeit
keine Versorgungsleitungen (Strom bzw.
Datenleitungen) der Bayernwerk Netz

GmbH.
Auf das Beifiigen von aktuellen Stro- Kenntnisnahme zum Einblick in die Be-
mortsnetzplénen haben wir verzichtet. standsplane.

Sollten Sie detailliertere Pléne (bis Gré3e
DIN A3) bendtigen, kénnen Sie sich diese
online, nach einmaliger Anmeldung, als
Planselbstauskunft herunterladen. Ver-
wenden Sie dafiir, den nachfolgenden
Link: https://www.bayernwerk-
netz.de/de/energie-service/kundenser-
vice/planauskunftsportal.html

Fiir Plangré3en (bis DIN A0) kénnen Sie
sich lber die nachgenannte Mailadresse
planauskunft@bayernwerk.de fiir eine
dauerhafte Nutzung freischalten lassen.

Unter dem Punkt Ver-/ Entsorgung der Die Begrindung wurde entsprechend
Begriindung, wird u.a. erwéhnt, dass die | angepasst.

Medien Strom vorhanden sind und die
geplante Bebauung mitversorgen kén-
nen. Diese Einschétzung ist nichtzutref-
fend.

Unter Punkt 3 Planungsrechtliche Fest- Der Punkt 3.5 rdumt die Méglichkeit der
setzungen bzw. dem Unterpunkt 3.5 ,Ver- | Errichtung ein. Ob diese bendétigt wer-
sorgungsfldchen” des Bebauungsplans den oder nicht, héngt von der Realisie-
wurde vermerkt, dass fiir den voraus- rung ab, aber durch diese Festsetzung
sichtlichen Bedarf bis zu 5 weitere frei an- | ist die Versorgung des Gebietes grund-
fahrbare Trafostationen errichtet, werden | satzlich gesichert.

dtirfen.

Derzeit ist noch offen, ob eine zentrale
Strom Versorgung im Bereich des ge-
planten Parkhauses oder aber eine de-
zentrale Strom Versorgung innerhalb des
LBaumhofquartiers” gewiinscht wird. Wir
haben daher kein Konzept fiir eine zu-
kiinftige Stromversorgung ausgearbeitet.
Den erforderlichen Platzbedarf fiir die
Versorgung kénnen wir erst nach der
Ubermittlung einer verbindlichen Bezugs-
bzw. Einspeiseleistung beziffern und der
Festlegung auf eines der beiden Kon-
zepte.

Fiir jedes Stationsgrundstiick bendtigen Dies ist als privatrechtliche Vereinba-
wir eine persénliche, beschrénkte Dienst- | rung nicht Bestandteil der Bauleitpla-
barkeit zu Gunsten der Bayernwerk Netz | nung.

GmbH. Parallel eine Grunddienstbarkeit
fiir die Verlegung der neuen/ bestehen-
den 20kV Mittelspannungskabel. Nieder-
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spannungskabel sind durch die Netzan-
schlussverordnung (NAV) geschiitzt. Die
NAV ist fiir beide Vertragsparteien bin-
dend und erhélt im Streitfall Rechtsgliltig-
keit. Dies gilt auch fiir die Bereiche von in
Anspruch genommenen Privatgrundstii-
cke, nach vorheriger Absprache, bei ei-
nem Eigentumsiibergang.

Sofern eine drtliche Kabeleinweisung ge-
wiinscht wird, melden Sie sich, mit einem
Vorlauf von mindestens zwei Arbeitswo-
chen vor Baubeginn, bei unserem Ge-
bietsservice im Kundencenter Markthei-
denfeld unter marktheidenfeld-ser-
vice@bayernwerk.de bzw. der Rufnum-
mer 09391 903 330. Hier werden die not-
wendigen Sicherungsmal3nahmen ange-
geben. Ein zusténdiger Arbeitsleiter wére
zu benennen. Die zum Schutz der Leitun-
gen notwendigen SicherheitsmalBnahmen
werden dann angegeben.

Wir machen Sie darauf aufmerksam,
dass es bei den Bauarbeiten zu Néherun-
gen und Kreuzungen mit den vorhande-
nen Strom Versorgungsleitungen kom-
men kann. Jede Beriihrung bzw. Besché-
digung dieser Leitungen sind mit Lebens-
gefahr verbunden. Wir bitten Sie die Hin-
weise in den beigefiigten Sicherheits-
merkbléttern zu beachten.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst
die Betriebssicherheit und Reparaturmdg-
lichkeit eingeschrénkt werden. Bdume
und tiefwurzelnde Strducher diirfen aus
Griinden des Baumschutzes (DIN 18920)
bis zu einem Abstand von 2,5 mtr. zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit uns geeignete Schutz-
malBnahmen durchzufiihren.

Eine Uberbauung von Versorgungsleitun-
gen sollte méglichst vermieden werden.
Alternativ ist eine Verrohrung mittels
Leerrohre (Plus Reserverohre) nach dem
Verursacherprinzip méglich. Diese Mdg-
lichkeit wére vorab mit uns abzustimmen.
Bei Sach-, Personen- und Vermégens-
schéden, die auch gegendber Dritten bei
Nichtbeachtung der notwendigen Sicher-
heitsbedingungen entstehen, (bernimmt
die Bayernwerk Netz GmbH keine Haf-
tung.

Gegen den Bebauungsplan ,Baumhof-
quartier”, der 34. Anderung des zugehéri-

Die allgemein gtiltigen Hinweise wer-
den zur Kenntnis genommen. Die Bay-
ernwerke werden im weiteren Prozess
beteiligt.

Die Hinweise zu den Schutzabstanden
werden zur Kenntnis genommen. Diese
sind unter dem Punkt 5.2. bereits in den
textlichen Hinweisen auf der Planzeich-
nung berticksichtigt.

Kenntnisnahme

ARCHITEKTEN + STADTPLANER
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gen Fléchennutzungsplans im Parallel-
verfahren und den ausgewiesenen Aus-
gleichsflachen A 1 (Teilflidche der Flur-
nummer 2923) und der ausgewiesenen
Ausgleichsfldche A2 (Teilfléchen aus den
Flurnummern 4249, 4324, 4228/ 2, und
4187/ 2) im Bereich der Stadt Markthei-
denfeld bestehen keine grundsatzlichen
Einwendungen, wenn dadurch der Be-
stand, die Sicherheit und der Betrieb un-
serer Anlagen nicht beeintréchtigt wer-
den.

Beteiligen Sie uns auch weiterhin, unter
anderem, an der Aufstellung bzw. an An-
derungen von Fléchennutzungs-, Bebau-
ungs- und Griinordnungsplénen, da sich
besonders im Austibungsbereich unserer
Versorgungsleitungen Einschrénkungen
beziiglich der Bepflanzbarkeit ergeben
kénnen.

Die Beteiligung am weiteren Verfahren
ist vorgesehen.

7 Deutsche Tele-
kom Technik
GmbH PTI 14,
B1, Wirzburg

02.07.2025

Die Telekom Deutschland GmbH (nach-
folgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen so-
wie alle Planverfahren Dritter entgegen-
zunehmen und dementsprechend die er-
forderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zum Bauleitplanverfahren nehmen wir
wie folgt Stellung:

Im bzw. am Rande des Geltungsberei-
ches befinden sich Telekommunikationsli-
nien unseres Unternehmens (siehe bei-
gefiigten Bestandsplan).

Dieser Bestandsplan ist nur fiir Ihre Pla-
nungszwecke bestimmt und darf nicht an
Dritte weitergegeben werden.

Auf die vorhandenen, dem éffentlichen
Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien, ist grundsétz-
lich Riicksicht zu nehmen.

Diese Telekommunikationslinien sind so-
wohl in deren Bestand als auch in deren
ungestérten Nutzung zu schiitzen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen
ist das "Merkblatt Bdume, unterirdische
Leitungen und Kanéle" der Forschungs-
gesellschatt fiir StralSen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013; siehe insbeson-
dere Abschnitt 6, zu beachten.

Die Versorgung des Planbereiches unter-
liegt derzeit einer Priifung durch die Tele-
kom. Je nach Ausgang dieser Priifung
wird die Telekom eine Entscheidung zur
Versorgung treffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Hinweis auf bestehende Versorgungs-
leitungen und Ricksichtnahmegebot

Hinweis auf den Schutzstatus der be-
stehenden Leitungen

Hinweise auf Schutzabstande bei
Baumpflanzungen

Hinweise auf die Priifung der Wirt-
schaftlichkeit neuer Leitungen

SCHIRMER | ARCHITEKTEN + STADTPLANER
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Zum Zweck der Koordinierung bitten wir
um rechtzeitige Mitteilung von Maf3nah-
men, welche im Geltungsbereich stattfin-
den werden.

Bitte um weitere und rechtzeitige Betei-
ligung

Regierung von | 08.07.2025 | die Stadt Marktheidenfeld plant die Auf-
Unterfranken, stellung des Bebauungsplanes ,Baum-
Wiirzburg hofquartier”. Dies soll die Nachnutzung
Sachgebiet 24 - des ca. 6 ha groBen Geldnde des ehema-
Raumordnung, ligen Krankenhauses Marktheidenfeld mit
Landes- und u.a. Alten- und Pflegewohnen sowie Bil-
Regionalpla- dungseinrichtungen in bestehenden Ge-
nung béuden sowie den Bau sozial geférderten
Wohnraums erméglichen. Hierzu nimmt
die Regierung von Unterfranken als ho-
here Landesplanungsbehérde wie folgt
Stellung:
Erfordernisse der Raumordnung und Lan- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
desplanung stehen dem Vorhaben nicht | genommen
entgegen.
Diese Stellungnahme ergeht ausschlief3-
lich aus der Sicht der Raumordnung. Eine
Priifung und Wiirdigung sonstiger dffentli-
cher Belange ist damit nicht verbunden.
Bayerischer 15.07.202 L,Wir begriien die geplante Nachnutzung | Kenntnisnahme
Bauernverband, des bisherigen Krankenhausgeléndes
Hauptgeschéfts- und sehen in der beabsichtigten Entwick-

stelle Unterfran-
ken, Wirzburg

lung des ,Baumhofquartiers” einen sinn-
vollen Beitrag zur stédtebaulichen Weiter-
entwicklung sowie zur Stérkung der In-
nenentwicklung.

Gleichzeitig mbchten wir darauf hinwei-
sen, dass sich im ndheren Umfeld des
Plangebiets zahlreiche Fldchen befinden,
die land- und forstwirtschaftlich genutzt
werden. Die dortige Fldchenbewirtschaf-
tung ist mit Emissionen wie L&rm, Staub
und Geriichen verbunden, die im Rah-
men der ordnungsgeméBen landwirt-
schaftlichen Tétigkeit nicht zu vermeiden
sind. Aus diesem Grund halten wir es fiir
erforderlich, im Bebauungsplan einen
Hinweis aufzunehmen, dass derartige
Emissionen ortsiiblich sind und von kiinf-
tigen Anwohnerinnen und Anwohnern zu
dulden sind. Dies dient der rechtlichen
Absicherung der umliegenden Betriebe
und beugt potenziellen Nutzungskonflik-
ten vor.

Nachdem das Gebiet eine Umnutzung
bestehenden Bebauung mit Eingriinung
ist, sehen wir grundsétzlich keinen natur-
schutz-rechtlichen Ausgleichsbedarf. Die
Fléche ist ldngst der Landwirtschaft und
Natur entzogen. Wenn dennoch Aus-
gleich notwendig sein sollte, begriiBen

Hinweise auf Emissionen aus der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nut-
zung

Ein entsprechender Hinweis zur Siche-
rung der landwirtschaftlichen Flachen
wird wie folgt aufgenommen:
,Jicherung der Landwirtschaft

Die Zufahrt zu den landwirtschaftlich
genutzten Flachen darf, auch wahrend
der Bauphase, nicht behindert werden.
Bei Anpflanzungen ist darauf zu achten,
dass die landwirtschaftlichen Fahr-
zeuge in ihren (blichen Breiten die
Wege auch weiterhin problemlos befah-
ren kénnen.Larm-, Geruchs- und Stau-
bemissionen, die von diesen Flachen,
auch an Wochenenden, ausgehen kon-
nen sind zu dulden.”

Die Bestimmung des notwendigen und
erforderlichen Ausgleichs erfolgt in Ab-
stimmung mit den Fachstellen und wird
wie in den Auslegungsunterlagen er-
sichtlich im Umweltbericht dargelegt.

SCHIRMER |
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wir ausdriicklich, dass ein Teil des erfor-
derlichen Ausgleichs (iber das beste-
hende Okokonto der Stadt Marktheiden-
feld erfolgen soll. Die Nutzung bereits
verfiigbarer Kompensationsfléchen ist ein
positiver Beitrag zur Vermeidung zusétzli-
cher Eingriffe in die landwirtschaftlich ge-
nutzte Fléche. Dariiber hinaus regen wir
an, zu priifen, inwieweit vorhandene Ge-
hélzstrukturen und bestehende Baumbe-
sténde innerhalb des Plangebiets als zu-
sétzliche AusgleichsmalBnahmen aner-
kannt und angerechnet werden kénnen.
Eine solche Vorgehensweise wiirde den
Fléchenverbrauch weiter minimieren und
steht im Einklang mit dem Ziel, die land-
wirtschaftlichen Produktionsbedingungen
im Umfeld langfristig zu sichern.

Wir bitten die aufgefiihrten Bedenken bei
der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

Bestehende Strukturen kdnnen nicht
als Ausgleich anerkannt werden, sind
im BP bereits zum Erhalt festgesetzt

10

Regionaler Pla-
nungsverband,
Region Wiirz-

burg, Karlstadt

15.07.2025

,die Stadt Marktheidenfeld plant die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Baum-
hofquartier”. Dies soll die Nachnutzung
des ca. 6 ha groBen Geldnde des ehema-
ligen Krankenhauses Marktheidenfeld mit
u.a. Alten- und Pflegewohnen sowie Bil-
dungseinrichtungen in bestehenden Ge-
béuden sowie den Bau sozial geférderten
Wohnraums erméglichen. Hierzu nimmt
der Regionale Planungsverband Wiirz-
burg wie folgt Stellung:

Erfordernisse der Raumordnung und Lan-
desplanung stehen dem Vorhaben nicht
entgegen.

Wird zur Kenntnis genommen.

11a

Landratsamt
Main Spessart —

15.07.2025

Bauleitplanung:

Anmerkungen zur Planurkunde:

In jeder Satzung soll ihre besondere
Rechtsgrundlage angegeben werden. Zur
Vereinfachung bietet es sich an die
Rechtsgrundlagen § 9 BauGB und Art. 81
BayBO vorab als Uberschrift der Zeichen-
erkldrung anzugeben. Anderenfalls sind
alle spezifischen Rechtgrundlagen bei je-
der Festsetzung zu nennen.

Die Baugrenzen sowie die Tiefen der Of-
fentlichen Griinfldchen sind zu bemal3en,
damit deren genaue Lage in Baugeneh-

migungsverfahren beurteilt werden kann.

Die Perlschnurlinie zur Abgrenzung des
WA vom MUS8 ist noch als Planzeichen zu
erldutern.

Bei den Planungsrechtlichen Festsetzun-
gen zum WA hat sich unter 3.1.1.1 ein

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Der Forderung wird entsprochen, die
Planurkunde wird entsprechend ange-
passt.

Hinsichtlich der Digitalisierungsoffen-
sive und der Bereitstellung der Sat-
zungsfassung im X-Planungs-Format,
sollte die genaue Prifung mdglich sein.

Dem wird zugestimmt.

Anpassung erfolgt

SCHIRMER | ARCHITEKTEN + STADTPLANER

-13-




Stadt Marktheidenfeld, Bebauungsplan ,Baumhofquartier”

Abwagungstabelle zur Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

Tippfehler bei ,Verwaltungen® eingeschli-
chen.

Beziiglich der Ausweisung des Urbanen
Gebiets méchten wir darauf hinweisen,
dass fiir die Realisierung des Baugebiets
auf Baugenehmigungsebene auch alle
drei Nutzungen (Wohnen, Gewerbe und
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren) vorhanden sein miis-
sen. Die Nutzungsmischung muss zwar
nicht gleichgewichtig sein, allerdings
missen alle drei Hauptnutzungen mitpré-
gend vorhanden sein und diirfen nicht
vernachlassigbar sein. Bezogen auf die
konkreten Planungsaussichten ist dies
insbesondere beziiglich der gewerblichen
Nutzung im Auge zu behalten.

In der Planzeichnung befinden sich Anga-
ben zu Vollgeschosszahlen auf weien
Grund. Da diese innerhalb eines Bau-
fenstern bezogen auf die dargestellte ge-
plante Bebauung unterschiedlich sind,
scheint es sich nicht um Festsetzungen
zu handeln, sondern um die Vollge-
schossanzahl der geplanten Bebauung.
Das entsprechende Planzeichen sollte
ggf. ebenfalls bei den Hinweisen aufge-
nommen werden, damit hier keine Ver-
wechslung mit den festgesetzten Vollge-
schossen entsteht. Die Darstellungen
entwickeln zwar keine Wirkung, da sie
nicht durch Planzeichen voneinander ab-
getrennt und somit durch ihre Wider-
spriichlichkeit zu unbestimmt wéren, kén-
nen allerdings fiir Verwirrung sorgen.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Gebé&u-
dehdhe wurde die dffentliche Erschlie-
Bungsfldche gewéhlt. Aus Griinden der
Bestimmtheit und Vollziehbarkeit sind be-
stimmte Anforderungen an die Bezugs-
punkte zu stellen, die allgemein wie folgt
beschrieben werden kénnen: Sie miissen
bestimmt oder bestimmbar sein. Dazu
gehdrt, dass die Bezugspunkte feste Be-
zugspunkte sind. Verdnderungen, die die
Geeignetheit der Bezugspunkte beein-
tréchtigen, diirfen nicht zu erwarten sein.
Eine Verkehrsfldche kann nach dem
OVG Minster Urt. v. 15. 2. 2012-10 D
46/10.NE, nicht Bezug genommen wer-
den, wenn sie im Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses weder fertiggestellt
sind noch der Bebauungsplan die H6hen-
lage dieser Verkehrsfldche festsetzt oder

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men und muss im Zuge der Erteilung
von Baugenehmigungen stets bertick-
sichtigt werden.

Die Darstellung wurde angepasst und
entsprechend der sonstigen Darstellung
der geplanten Bebauung ebenfalls in
grau abgeandert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Dieser Punkt wurde dem Stand der Pla-
nung angepasst. Anstelle von Refe-
renzpunkten wird die Gebaudehdhe
nun nur noch Uber die absolute Gebau-
dehdhe festgesetzt.

SCHIRMER
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die Ausbauplanung noch nicht abge-
schlossen ist (vgl. EZBK/Sofker, 147. EL
August 2022, BauNVO § 18 Rn. 3-3a).

Fiir die Ausnahme der Geb&dudehdéhe un- | Kenntnisnahme
ter 3.2.1.3 ist noch festzulegen auf was Anpassung erfolgt
sich die 10% Fléche beziehen (z.B.
Grundfldche des Gebaudes / des obers-
ten Geschosses efc. / der Dachfléche).

Sowohl die Darstellung der Baulinie als Kenntnisnahme
auch der Baugrenze unterscheidet sich Anpassung erfolgt
innerhalb der Planzeichnung sowie eben-
falls von der Darstellung bei den zeichne-
rischen Festsetzungen. Dies sollte jeweils
aneinander angepasst werden.

Die Darstellung der Fldchen mit besonde- | Kenntnisnahme
rer Zweckbestimmung unterscheiden sich | Anpassung erfolgt
in der Planzeichnung und den zeichneri-
schen Festsetzungen. Sie sollten aufei-
nander angepasst werden.

Die Fléche ist zudem als ,Platzfldche, Die Platzflache wurde, um Verwechs-
(iberfahrbar” beschrieben. Ggf. handelt lungen zu vermeiden, als Pl definiert.
es sich hier nur um einen Tippfehler und
es soll sich um Parkplatzfiache handeln,
anderenfalls wére die ,Platzflche” be-
ziiglich ihrer Nutzung noch zu definieren.

Nachdem § 12 BauNVO unter 3.3 der
planungsrechtlichen Festsetzungen in der | Dem Hinweis wurde entsprochen, die
Uberschrift aufgefiihrt, aber in der Fest- Festsetzung klarer gefasst.

setzung selbst nur Bezug auf Nebenanla-
gen und Anlagen im Sinne des § 14
BauNVO eingegangen wird, ist nicht ein-
deutig, ob nun Stellplétze und Garagen
nach § 12 BauNVO auch nur innerhalb
der Baugrenzen zuléssig sind.

Zudem ist nicht klar welche Nebenanla-
gen aullerhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflédchen neben Spielgeréten zulés-
sig sein sollen. Die Aufzéhlung ist zu er-
weitern oder néher zu beschreiben. Aktu-
ell ist nicht erkennbar, ob beispielsweise
andere Anlagen der Garten bzw. Freizeit-
gestaltung auflerhalb der Baufenster zu-
lassig sind oder etwa alle Nebenanlagen,
die keine Gebé&ude sind.

Anmerkungen zur Begriindung:

Die Begriindung zum Ausschluss der
Nutzungen bei der Art der baulichen Nut- | Konkretisierung erfolgt
zung (6.1; S. 23) ist zu allgemein gefasst.
Die Begriindung muss sich expliziter auf
die Planung beziehen. Sowohl fiir das
WA als auch das MU ist zu beschreiben,
weshalb die ausgeschlossenen Nutzun-
gen stédtebaulich nicht gewdinscht sind.
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Auch die Begriindung zum MaR der bauli-
chen Nutzung ist zu konkretisieren (6.1; Konkretisierung erfolgt
S. 23).

Es fehlt die Begriindung zur Festsetzung
der Baugrenzen und Baulinien, der Er- Konkretisierung erfolgt
mittlung zur Geschossfldche, der Rege-
lung zu Garagengeschossen, der Rege-
lung zu Anlagen auBerhalb der (berbau-
baren Grundsttickfldche und der Ausstat-
tung der Dachflédchen mit PV-Anlagen,
hierbei insb. zum (ber Art. 40a BayBO
hinausgehenden Fléchenanteil (6.1; S.
23f).

Die Festsetzungen zur Gestaltung der
Anlagen ist insh. bzgl. der Unzulédssigkeit | Konkretisierung erfolgt
von Antennen und Parabolspiegeln, der
Einfriedungen und Werbeanlagen sind

ausfiihrlicher zu begriinden (6.2; S. 25).

Der Bebauungsplan wird richtigerweise
im Regelverfahren aufgestellt. Ggf. sollte | Kenntnisnahme
auf die Bezeichnung des Bebauungs-
plans als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung® verzichtet werden, um keine
Assoziation zu einem Bebauungsplan
nach § 13a BauGB zu erwecken.

Anmerkungen zum Umweltbericht:
Fir Bebauungsplan und Fléchennut- Es wurden zwei separate Umweltbe-
zungsplan ist der Umweltbericht geson- richte erstellt.

dert zu erstellen. Inhaltlich ergeben sich
zwar kaum Unterscheide, aber als Be-
standteil der Begriindung ist der Umwelt-
bericht insb. so zu bezeichnen, dass klar
wird, ob dieser sich auf die Flachennut-
zungsplanénderung oder die Aufstellung
des Bebauungsplans bezieht.

Neben der vorgenommenen Alternativen- | Hierzu wird auf die im Vorfeld durchge-
priifung bzgl. eines anderen Standorts fihrte Rahmenplanstudie verwiesen.
der konkreten Bauleitplanung sind auch
die Planungsalternativen im geplanten
Geltungsbereich zu beleuchten. Welche
andere konkrete Planung hétte am
Standort umgesetzt werden kénnen (z.B.
andere Art der baulichen Nutzung, an-
dere Geschossigkeit etc.) und weshalb
hat man sich fiir diese Planung entschie-
den?

Allgemeine Anmerkung:

Wir wiirden es begrtiRen, wenn in der
néchsten Beteiligungsrunde die erfolgten
Anderungen in den Planunterlagen durch
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Stadt Marktheidenfeld, Bebauungsplan ,Baumhofquartier”

Abwagungstabelle zur Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

entsprechende Kennzeichnung sichtbar
sind, so lasst sich schnell erkennen, was
geéndert wurde und, ob die Anmerkun-
gen berticksichtigt wurden.

11b | Landratsamt
Main Spessart —

15.07.2025

,Stadtebau:

Zu 0.g. Bauleitplanung wird aus Sicht des
Stédtebaus wie folgt Stellung genommen:
Die Stadt Marktheidenfeld plant in
Marktheidenfeld das Urbane Gebiet mit
allgemeinen Wohngebiet ,Baumhofquar-
tier*.

Das Planareal liegt im Osten der Stadt
Marktheidenfeld. Es wird von der Baum-
hofstral8e, der Albert-Schweizer-Strale
und Am Setzgraben eingerahmt. Im Nor-
den schliefen sich landwirtschaftliche
Fldchen an. Das Areal betrifft die Flurstii-
cke FI.Nr. 3833, 3842 und 3871, die Ge-
samtfldche von ca. 6 ha. haben.

Das Gelédnde féllt vom Osten nach Siiden
um ca. 10 m ab.

Der Landkreis Main Spessart beabsichtigt
in Kooperation mit der Stadt Marktheiden-
feld die Nachnutzung der Grundstiicke
des ehemaligen Klinikums. Die bestehen-
den Gebéude sollen saniert und erweitert
werden und in Form von gesundheitsbe-
zogenen Dienstleistungen, Alten- und
Pflegewohnen sowie die ergdnzenden
Bildungseinrichtungen genutzt werden.
Es handelt sich zum angrenzenden
Wohngebiet um ein aus stédtebaulicher
Sicht sehr anspruchsvolles Areal um eine
stadtebaulich einprédgsame und zugleich
sozialvertragliche Lésung zu finden.
Grundsétzlich wird die Nachverdichtung
begriilt.

In erster Linie wird mit der Nachverdich-
tung notwendiger Wohnraum geschaffen.
Die gewéhite Geschossigkeit entspricht
nicht dem Maf3 der unmittelbaren Umge-
bung. Dieser Eindruck wird durch die ge-
wéhlte Dachform und Struktur weiterhin
verstéarkt.

Entlang der Albert-Schweizer-Strafie, ge-
geniiberliegend den Baufeldern MU1 und
MUS3 (IV-geschossig) schlief3t sich das
klassische Wohnhaus an. Auch entlang
der Stralle ,Am Setzgraben” wird der

Beschreibung der Situation

Die bestehende Struktur des Klinikbaus
entspricht ebenfalls nicht der Kubatur
der umgebenden Bebauung. Eine Pfle-
geeinrichtung kann aufgrund der not-
wendigen Nutzungsbereiche und ent-
sprechenden Raumlichkeiten ebenfalls
keinem EFH entsprechen. Die Dach-
form wurde aus Griinden der klimana-
gepassten Siedlungsentwicklung ge-
wahlt und entspricht dem aktuellen
Stand der Technik, nicht demjenigen
der 1970er Jahre.

Hinsichtlich der Geschossigkeit und des
Ubergangs wurde im Vorfeld eine Rah-

menplanung erarbeitet, die sich mit der

bestehenden Situation auseinander

SCHIRMER
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Ubergang durch WA durch Ill geschos-
sige Wohnbebauung (ibergeleitet.

Die gewéhite 3-Geschossigkeit MU1 und
MU3 von IV kann eine erdriickende Wir-
kung auf die unmittelbare Umgebung er-
Zielen.

Aus Sicht des Stédtebaus wére eine Re-
duzierung um mindestens ein Geschoss
(maximal Il geschossig) sehr zu begri-
Ben, um nicht als Fremdkérper im Stra-
Benbild zu wirken. Es handelt sich bei
dem neuen Quartier um Einzelbauten,
diese sollten sich dem kleinstédtischen
Mafstab in Form und Gestaltung deutli-
cher anpassen. Auch ist die Detailzeich-
nung hinsichtlich der Anordnung eines
Staffelgeschosses im Bereich MU1 und
MUS3 sind nicht zielfiihrend (die Staffelung
sollte sich dem Gelandeverlauf hin an-
passen und nicht zu Stral8e hin erhéht
werden).

Entlang der Baumhofstral3e und im Ein-
miindungsbereich zur Stralle ,Am Setz-
graben” liegen in einem Gebiet, das
durch klassische Wohnhéuser bebaut
wurde, die neu geplanten Baufelder MU3
und MU7. Diese liberragen die vorhan-
dene Bebauung teilweise um bis zu 2 Ge-
schosse.

Das Gebaude MU7 (Parkhaus) wird sehr
dominant in Erscheinung treten.

Zur Planurkunde

In allen Bereichen MU1 bis MU8 fehlen

die notwendigen BemalBungen hinsicht-
lich der Absténde zu Baugrenzen bezo-
gen auf die direkt angrenzende Grund-

stiicksgrenze der Nachbarflurstiicke, 6f-
fentliche Wege, StraBen etc. bzw. dem

néchsten Bezugspunkt.

In den Bereichen MU2, MU6 und MU7
fehlt die Malketten der Baulinien zu dem
Jjeweiligen Bezugsgrenzen. Evil. missen
die Ecken in den Bereich MU2 und MU6
ebenfalls als Baulinie definiert werden,
damit der Geb&udestandort genau defi-
niert wird.

Die Baugrenzléngen, -breiten mit ihrem
Jjeweiligen Versprung miissen entspre-
chend bemaft werden.

Es ist wiinschenswert die Gebiete mit un-
terschiedlichen Geschossigkeiten inner-
halb der Baufelder, z.B. MU2 bis MUS5,

setzt. Der Ergebnisbericht war Bestand-
teil des Scopings und liegt dem LRA
somit bereits vor.

Der Ergebnisbericht zum Rahmenplan
zeigt Méglichkeiten auf, um diese Do-
minanz gestalterisch zu reduzieren.

Nicht notwendig im Zeitalter von MaR-
stablichkeit und Digitalisierung. Kann
nach Satzungsbeschluss der X-Pla-
nungs-Datei entnommen werden.

Die Baulinien wurden dem Konzept der
Rahmenplanung entsprechend in den
Bebauungsplan (ibertragen. Auf eine
Bemalung wird verzichtet, da dies dem
Stand der Technik nicht mehr ange-
messen ist.

Warum?

S.0.

Dies ist durch die GF geregelt. Es han-
delt sich um einen Angebotsbebau-
ungsplan, der auf der Rahmenplanung
beruht und dessen Festsetzungen die
Geschossigkeiten entsprechend des
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voneinander abzugrenzen und entspre-
chende Bemal3ungen zum ,Geltungsbe-
reich® zu ergénzen.

Hinweis: Sofern die Planung uniibersicht-
lich wird kann dies auch je in einem Plan-
ausschnitt separat dargestellt werden.

Im Bereich WA wird empfohlen weitere
Baugrenzen inklusive der dazugehdrigen
BemalSung einzuzeichnen, welche die
Nebenanlagen (Garagen) von der Wohn-
bebauung abgrenzt.

Die orange/weil8 diagonal gestreifte Fl&-
che wird als besondere Zweckbestim-
mung dargestellt. Welchem Zweck soll
diese zugeordnet werden?

Das sich in der Flédche befindliche weie
P in schwarzem Feld wird als Platzflache
definiert.

Hier bedarf es einer Klarstellung, ob es
sich evtl. um eine Parkfidche handelt?

Die Lage der Hauser in den Parzellen
MU2 und MU ist verbindlich festgelegt,
ggfs. ist diese Baulinie um die Gebaude-
ecke zu fiihren.

Bei den Staffelgeschossen sind die not-
wendigen Mindestmalle zum Hauptbau-
kérper zu bemafien. Wir schlagen vor
dies fiir Vor- und Riickspriinge des
Hauptbaukérpers zu ergénzen.

Die Angabe der maximalen Gréf3e des
Staffelgeschosses im Verhéltnis zum da-
runterliegenden Geschosses wére wiin-
schenswert.

Im Plan selbst wurden keine H6henbe-
zugspunkte angegeben. Zeichnerische
Ergénzung zumindest an den Eckpunkten
des Areals wéren anzugeben, optimal in
den Eckbereichen der einzelnen Bereich
MU1-MUS8 etc.

In den Planquadraten sind entsprechend
die GFZ und GRZ textlich festzulegen.

1. Zeichnerische Festsetzungen
1.2 MaR der baulichen Nutzung

Rahmenplanes ermdglichen. Ob dies
so tatsachlich in der Umsetzung zeitge-
mal und funktional ist zeigt sich zum
Zeitpunkt der Umsetzung und wird da-
her nicht naher definiert.

S.0.

Diesem Hinweis wird nicht entspro-
chen, da es sich um einen Angebotsbe-
bauungsplan handelt, der gerade im
Bereich des WA auch andere Gebau-
destellungen erméglichen kann, z.B.
entlang der neuen Wohnstrafe.

Wurde konkretisiert und in der Plan-
zeichnung sowie der Legende ange-
passt

Es handelt sich um einen Angebotsbe-
bauungsplan. Der Hinweis entspricht
nicht der in grau hinterlegten Planung.

In der Zeichnung sind keine Staffelge-
schosse dargestellt

Staffelgeschosse sind nicht im Bebau-
ungsplan definiert. Sie kénnen sich je-
doch aus der GF ergeben.

Dieser Punkt wurde dem Stand der Pla-
nung angepasst. Anstelle von Refe-
renzpunkten wird die gebdudehdhe nun
nur noch iber die absolute Gebdude-
hohe festgesetzt.

Die erfolgten Festsetzungen mit GR/
GF bzw. GRZ und GFZ im WA erfolgt
im Sinne der méglichst realistischen
Umsetzungen der Rahmenplanung
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1. Urbanes Gebiet: Es werden nur die
Gebédude MU1-MU 8 aufgelistet.

Die Festlegung der GRZ und GFZ hat fiir
diesen Bereich ebenfalls zu erfolgen.

1.4. Verkehrsfldchen

1. Dient die komplette orange/weil3 ge-
streifte Fldche mit besonderer Zweckbe-
stimmung als (berfahrbare Platzfldche?
Hier wurden graue trapezoide Vierecke
eingezeichnet.

Hat das eine besondere Bedeutung
(Malketten fehlen hier). Fiir welchen Nut-
zung ist diese Fldche bestimmt?

2. Das weile P in schwarzer Flache
wurde als Platzfldche ausgewiesen. Eine
Klarstellung (Parkflache) ist erforderlich.

2. Zeichnerische Hinweise/ Nachrichtliche
Ubernahme

1. Zur zeichnerischen Darstellung beziig-
lich der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen sollte klargestellt werden, fiir
welchen Bereich diese gelten soll. Der
obere Bezugspunkt OK der mal3gebli-
chen Seite muss genauer definiert wer-
den. Ggfs. sind diese Bereiche im Plan
zeichnerisch oder textlich mittels Hinwei-
sen darzustellen. Die Unklarheiten sind
auszurdumen.

Der Mindestabstand vom Staffelgeschoss
zur AuBBenwand des darunterliegenden
Geschosses sollte im Plan zeichnerisch
ergénzt werden. Ggfs. ist die Definition
der Fléche des Staffelgeschosses festzu-
legen.

Die Staffelung der Gebéude sollte sich in
dem Areal an dem nattirlichen Gelande-
verlauf anpassen, die aufsteigende Wir-
kung durch die Staffelung zur Strale hin,
direkt an der Stralie Albert-Schweizer-
Stralie ist hier nicht zielfiihrend.

Planungsrechtliche Festsetzungen

3.2 Mafi der baulichen Nutzung
3.2.1.1.Zuldssige Geb&udehdhe als
Hdchstmal3, die Bezugspunkte fiir die Ab-
stimmung des Héchstmales sind anzu-
geben, ab natiirlichem Gelédnde oder
Héchstmall geméaf Hohe (iber NHN.

Es wére wiinschenswert einen Hoéhenbe-
zugspunkt je Bereich genau zu definie-
ren.

3.2.1.2 Hier sind sémtliche Hohenbe-
zugspunkte genau zu definieren unter
Punkt a wird auf die Abb. 1 verwiesen.

Es sind GR und GF festgelegt, da ist
die Festsetzung von GRZ und GFZ
nicht notwendig (vgl. BauNVO)

Die grauen Linien stellen die geplanten
Strukturen entsprechend der Rahmen-
planung dar.

Wird geandert in PI.

Dieser Punkt wurde dem Stand der Pla-
nung angepasst. Anstelle von Refe-
renzpunkten wird die gebaudehdhe nun
nur noch iber die absolute Gebdude-
hohe festgesetzt.

Staffelgeschosse sind Bestandteile der
Darstellung in der Rahmenplanung. In
der Realisierung sind sie eine Mdglich-
keit aber kein Muss. Daher erfolgen
keine separaten Festsetzungen im
BPL.

Das Konzept wurde im Vorfeld durch
eine stadtebauliche Studie und Rah-
menplanung mit den Verantwortlichen
abgestimmt.

Entsprechend des Bearbeitungsstan-
des wurden die maximalen Gebaude-
héhen fiir jeden Bereich festgesetzt.

S.0.
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Trotzdem ist es unklar ab welchem Be-
zugspunkt die Regelung gilt (z.B. OK na-
tiirliches Gelénde).

b) Hier fehit ebenfalls der Hohenbezugs-
punkt (z.B. GOK natiirliches Gelédnde).
Empfehlung Héhenbezug auf NHN festle-
gen, wére klar und eindeutig.

3.2.1.3 Fiir die maximale Bauteilh6he von
2,0 m (ber der Oberkante des Gebéudes
ist der Bezugspunkt klar zu definieren
und in den Text mit aufzunehmen (z.B.
Oberkante Dachhaut oberstes Geschoss
oder Unterkante Attika).

3.2.1.4Fiir alle Geb&ude innerhalb einer
Reihenhauskette gilt eine gemeinsame
Gebédudehbhe. Genauere Definition ggfs.
unter Angabe der max. H6he Oberkante
First (Attika) tiber NN des Bezugsgelan-
des festzulegen.

3.2.1.5 Der gemeinsame untere Héhen-
bezugsfestpunkt sollte in dem jeweiligen
Planbereich textlich festgesetzt werden.
Ein klaren Bezugspunkt NHN ist zu defi-
nieren.

3.2.2 Grundfidchenzahl und Geschossfla-
chenzahl

Bei den Baufeldern MU1 - MU8 sollte ent-
sprechend auch die GFZ und GRZ fest-
gelegt werden. Die in den Planquadraten
festgelegten GR und GZ Fldchen miissen
im Plan entsprechend dargestellt und
festgeschrieben werden.

3.2.4 Garagengeschoss

Die Aussage ist zu erldutern. Wie ist der
Punkt zu verstehen? Wie wird dies im Be-
bauungsplan umgesetzt?

3.3 Fléchen fiir Nebenanlagen
Nebenanlagen sind nur innerhalb des
Baufeldes zuldssig. Eine Klarstellung
dazu was mit Baufeld gemeint ist und wo
sich dieses befindet (MU/WA) ist erfor-
derlich. Ggf. war hiermit auch die Bau-
grenze gemeint.

4.2 Fassadengestaltung

4.2.2 An- und Vorbauten sind dem Haupt-
kérper deutlich unterzuordnen.

Genauere Definition bezogen auf die
Wandfléche bzw. Grundfléche ist erfor-
derlich (z. B. 10% der Grundfidche oder
20% der dazugehérigen Wandfldche des
Jjeweiligen Baukérpers).

Punkt 3.2.1.3 wurde konkretisiert

Istin Punkt 3.2.1.2 b) vorhanden.

s.0.
wurde angepasst

Es wurde sich bewusst fiir eine Auswei-
sung von GR und GF entschieden um
die maximale Baumasse pro Baufeld zu
beschrénken und somit die privaten
Freirdume zu sichern.

Entsprechende Baufelder sind vorhan-
den

Die Festsetzung dient der Sicherung
der Garagengeschosse als Garagenge-
schosse, da diese sonst als Vollge-
schosse anzurechnen sind.

Wurde konkretisiert als tiberbaubare
Grundstiicksflache

Es handelt sich um eine gestalterische
Festsetzung, die sicherstellen soll, dass
sich die Nebengebaude den Hauptbau-
kérpern gestalterisch unterordnen.
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4.4 Décher

4.4.1. Flachdach (FD) mit Attika und einer
Dachneigung von maximal 10° sind zu-
lassig.

Ist die Dachneigung sichtbar oder soll
diese unter der Attika verschwinden?
Dies ist ggfs. durch eine Detailzeichnung
klarzustellen. Diesbeziiglich miissen auf
alle Festsetzungen hinsichtlich Hohenan-
gabe Attika ggfs. Anpassungen erfolgen,
falls die Attika héher wird. Falls die DN
sichtbar sein darf oberhalb der Attika, so
ist die Festsetzung im B-Plan zu (berar-
beiten FD bis 10° DN méglich.

4.6. Einfriedungen: Bezugspunkte beziig-
lich Gelénde fehlen.

4.6.2. maximal 1,35 m: Bezug fehlt.

Im Bereich befestigter Terrassen 1,80 m
bezogen auf natiirliche Gelénde: Eine ge-
nauere Definition ist notwendig. Handelt
es sich um allseits umschlossene oder
einseitige zur Abschirmung vom Nach-
barn Terrassentrennwénde.

Abstandsfldchen

Bezug auf die Abstandsfldchen fehlt
génzlich. Dies ist auch in Bezug auf ggfs.
erforderliche Brandabsténde zu priifen.
Auf Art. 6 BayBO wird verwiesen.

Auch ist zu priifen inwieweit ggfs. weitere
Léschwassertanks, Zisterne etc. hinsicht-
lich der Bereitstellung bei geplanten Son-
derbauten, bzw. auch hinsichtlich des
Parkhauses notwendig werden (Zisterne,
Léschwassertank efc.).

Dies wurde im Entwurf seitens des Planer
in keiner Weise erwéhnt. Es wird empfoh-
len ausreichende Vorkehrungen zu tref-
fen, hinsichtlich der Wasserversorgung
insbesondere hinsichtlich der Nutzungen
einzelner Komplexe mit Sonderbautatbe-
stédnden bzw. Gro3garagen etc. und einer
entsprechenden Dimensionierung der
ggfs. erforderlichen Zisternen.

Allgemein sind folgende Unklarheiten ab-
zustellen bzw. im Bebauungsplan zu defi-
nieren.

Der Bereich MU1 und MU3 ist in der
Hbhe und Geschossigkeit zu reduzieren.
Der Bereich muss sich gegentiber der
Bestandsbebauung Albert-Schweizer-
StraBe anpassen, bzw. ggfs. durch Ab-
treppung im Bereich zur Stral8e hin. Das
bedeutet, dass die straBenseitige Héhe
der neu geplanten Baukérper sich der

Dies ergibt sich aus der Festsetzung
3.2.1.2, die den Gebaudeabschluss, At-
tika als hochsten Gebaudepunkt defi-
niert.

Wurde durch den Bezug zum geplanten
Gelande konkretisiert

Ist nicht notwendig.
Ist nichts festgesetzt gilt Art 6 BayBO

Dies ist Bestandteil der Ausfiihrungs-
planung und wird im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung zu beriicksichtigen sein.

Die GroRen der Zisternen wurden ge-
staffelt nach GrundstlicksgroRe festge-
setzt.

Die Begriindung zu den Gebaudehdhen
wurde in der Begriindung konkretisiert.
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maximalen Firsthéhe der bestehenden
Bebauung der Albert-Schweizer-Stral3e
anzundhern hat.

Zeichnerische Darstellung der Randberei-
che der einzelnen Baukdrper im Schnitt
bezogen auf die bestehende Wohnbe-
bauung beziiglich Einfiigen in der Héhe
sind notwendig.

Es kénnten Festsetzungen zu erforderli-
chen Stellpltzen getroffen werden.

In der Abb. 1 wurde eine Definition der
Héhe der baulichen Anlagen dargestellt.
Der értliche Bezug ist nicht klar.

Darstellungen der éffentlichen Zufahrten
hinsichtlich Rettungswege fiir die Feuer-
wehr, Miillabfuhr etc. sollten ergénzt wer-
den.

Festlegung der Gréf3e der Teilbaugrund-
stiicke in m? (klare Definition GR und GF
Fl&che) wéren sinnvoll.

Ein Hinweis auf Art. 5 BayBO Zugénge
und Zufahrten auf den Grundstiicken mit
mehr als 50 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsfldche ist entsprechend zu wiirdigen
und im B-Plan mit aufzunehmen.

Darstellung der Teilgrundstticke mit Be-
zifferung der GroBe des Grundstiickes zu
den jeweiligen Nutzungen sind separat
fiir MU1, MU 2 MU etc. erforderlich.

Wo sollen die PKW Stellplatze auf dem
Grundsttick hin? Ggfs. noch Festlegung
auBerhalb der Baugrenze méglich (ledig-
lich WA oder auch MU-Gebiet).

Folgendes ist noch aufgefallen und
miisste ggfs. noch angefordert werden:

1. Léngsprofile mit Darstellung er geplan-
ten Baukérper, inklusive der Héhenein-
stellung und Darstellung der bestehenden
Nachbarbebauung (MU1, MU3 zur Albert-
Schweizer-Stralle) (MU7 zur Baumhof-
straBe, MU7 u. MU8 zur bestehenden
Bebauung Stralle ,Am Setzgraben®) zur
Erklérung und Veranschaulichung der
stédtebaulichen Struktur.

2. Nutzungstbersicht mit Schallprogno-
sen

In der Begriindung wurden entspre-
chende grafische Darstellungen er-
ganzt.

Es handelte sich um eine Prinzipskizze
ohne raumlichen Bezug und wurde zum
Entwurfsstand entfernt.

Es handelt sich um 6ffentliche Ver-
kehrsflachen, daher wird auf eine sepa-
rate Darstellung verzichtet. Die Radien
wurden berUcksichtigt.

Die Festsetzungen wurden entspre-
chend der praktischen Umsetzbarkeit
getroffen.

Fir MU1 Und MU3 wurden Grund-
dienstbarkeiten in Form von Wegerech-
ten geregelt. Im WA bestehen keine Zu-
gange und Zufahrten mit mehr als 50m.
Dieser Punkt ist fiir die Planung nicht
relevant.

Die GR und GF gilt fiir das komplette
Gebiet MU 1, MU 2, .... Auf die Festset-
zung von GRZ/ GFZ in den MU wurde
bewusst verzichtet.

Die Festsetzung 3.3 wurde um Stell-
platze erganzt.

Wurde in Begriindung erganzt

Es handelt sich um einen Angebotsbe-
bauungsplan. Die endgdltigen Nutzun-
gen werden erst im Zuge des Bauantra-
ges erfolgen.

ARCHITEKTEN + STADTPLANER
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3. MaB der baulichen Nutzungen bezo-
gen auf die jeweiligen Teilfldchen
4. Darstellung der Abstandsfldchen

AbschlieBend ist festzuhalten:
Grundsétzlich bestehen aus Sicht des
Stédtebaus gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Baumhofquartier “
keine grundsétzlichen Bedenken.

Die Gebaudehéhe und die Geschossig-
keit der Bebauung hinsichtlich der
Spange Richtung Albert-Schweizer-
Strale ist zu reduzieren.

Zudem bedarf es noch weiteren jedoch
Anpassungen, Anderungen bzw. Ergén-
zungen.

In Rahmenplanung vorhanden

In Rahmenplanuung vorhanden

Der Reduzierung der Baukdrperhdhe
wird nicht entsprochen

Die Bestandteile der Planung werden
konkretisiert

11c

Landratsamt
Main Spessart —

15.07.2025

Wasserrecht/Bodenschutz:

Zu o.g. Verfahren wurde bereits im Sco-
ping Stellung genommen.
Zwischenzeitlich wurde im Rahmen einer
Baugrunduntersuchung die Versicke-
rungsféhigkeit des Bodens gepriift. Ent-
sprechend den Ausfiihrungen im beige-
fiigten Bodengutachten ist ,eine sichere
Versickerung auf dem Geladnde somit
nicht méglich. Oberflachenwésser sind
abzuleiten.”

Auf die Erlaubnispflicht fiir das Einleiten
des gesammelten Niederschlagswassers
in ein Gewdsser haben wir bereits in un-
serer letzten Stellungnahme hingewie-
sen.

Kenntnisnahme

11d

Landratsamt
Main Spessart —

15.07.2025

Naturschutz:

Die untere Naturschutzbehérde nimmt zu
0. g. Antrag wie folgt Stellung:
Ausgangslage

Das Gebiet ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Markthei-
denfeld gréBtenteils entsprechend der
vorherigen Nutzung (Klinik) als Gemein-
bedarfsfldche ausgewiesen. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Baum-
hofquartier” werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebiets ge-
mél § 4 BauNVO sowie eines Urbanen
Gebiets gemal § 6 a BauNVO geschaf-
fen. Die Anderung des Fléchennutzungs-
planes erfolgt im Parallelverfahren.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche
von ca. 6,0 ha auf den Flurstiicken Nr.
3833, 3842 und 3871 in der Gemarkung
Marktheidenfeld.

Eingriff
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Festsetzungen zur Fassaden und Dach-
begriinung werden seitens der unteren
Naturschutzbehérde sehr begriit. Dass
die Stadt Marktheidenfeld diese Festset-
zungen aus eigenem Antrieb anbringt
zeugt von zukunftsorientiertem und klima-
angepasstem Denken und zeigt, dass
sich die Stad fiir das Wohlbefinden der
Bewohner einsetzt.

Mit der Eingriffs-Bilanzierung und Aus-
gleichsfldchen besteht seitens der unte-
ren Naturschutzbehérde grundsétzlich
Einversténdnis.

Zum Biotopausgleich von Magerrasen Darstellung mit T-Linie im Entwurf wird
(2.090 m? und artenreichem Griinland erganzt

(LRT 6510; 2.093 m? werden externe
Ausgleichsfldchen angelegt. Diese kén-
nen zur Ausgleichsbilanz mitangerechnet
werden.

Die externen Ausgleichsfldchen sind
durch die Stadt ans Okofléchenkataster
(OFK) zu melden.

Der restliche Ausgleichsbedarf soll durch | Die Okokontofléche befindet sich auf
Abbuchung aus einem Okokonto von der FI.Nr. 6516/36 (Gemarkung
9.965 m? gedeckt werden. Die genaue Marktheidenfeld)

Abgrenzung der abgebuchten Okokon-
tofldche ist planerisch darzustellen und
die Verortung der Okokontofiéche ist im
Bebauungsplan zu nennen. Die abge-
buchte Okokontofléiche ist durch die Stadt
im OFK als Ausgleichs- und Ersatzfléche
einzutragen (Uberlagerung mit einer Teil-
fldiche der ggf. vorhandenen Okokontoflé-
che im OFK).

Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung
Nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
sind Handlungen verboten, durch die In-
dividuen besonders und streng geschiitz-
ter Arten verletzt oder getétet werden, In-
dividuen der streng geschiitzten européi-
schen Vogelarten in sensiblen Zeiten er-
heblich zu stéren sowie Fortpflanzungs-
und Ruhestétten besonders und streng
geschiitzter Arten zu zerstéren.

Es wurden besonders und streng ge-
schiitzte Arten(-gruppen) im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans festgestellt.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans
kann es zur Tétung von besonders und
streng geschiitzten Arten kommen. Dar-
(iber hinaus gehen potenziell Lebens-
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rdume von streng geschiitzten Arten (Fle-
derméuse, V6gel) verloren. Betriebshe-
dingt kénnen zusétzliche Vergrémungsef-
fekte auftreten und Stérwirkungen in bis-
her wenig belasteten Gebieten erhéht
werden.

Laut artenschutzrechtlichem Fachbeitrag
sind Vermeidungsmafinahmen ausrei-
chend zur Verhinderung des Eintretens
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
sténden.

Flederméuse:

Die vorgeschlagenen Vermeidungsmal3-
nahmen sind nach Ansicht der unteren
Naturschutzbehérde nicht ausreichend,
um sicherzustellen, dass der Verbotstat-
bestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1und 3
BNatSchG (Tétungsverbot und Verbot
der Zerst6rung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten) nicht ausgelést wird.

Laut Baumkartierung sind 20 Bdume po- | Als Quartierbaum geeignet, aber keine
tenzielle Quartierbdume, es ist aus der Quartiere in saP nachgewiesen

Liste der Baumkartierung nicht ersicht-
lich, welche B&ume erhalten werden sol-
len und welche zur Féllung vorgesehen
sind. Im Bebauungsplan sind 3 Bdume
als ,zu erhaltend* eingezeichnet. Es ist
nicht ersichtlich, wie viele potenzielle Fle
dermaus-Habitate durch die Féllung von
Béumen verloren gehen wiirden. Fiir je- | Gehdlze nicht als Fledermausquartiere
den potenziellen Quartierbaum, der zur in saP enthalten, nur Gebaude bieten

Féllung vorgesehen ist, sind CEF- potentielle Quartiere, kein Erfordernis
MaBBnahmen im Umfang 1:3 erforderlich. | der CEF, allenfalls Wenn-Dann-Formu-
Fiir jedes verlorengehende Fledermaus- | lierung aufgrund der zeitlichen Ver-
quartier ist ein Fledermauskasten der schiebung zum Baubeginn

richtigen Ausfiihrung (Unterscheidung
von Spalten- und Héhlenquartieren) an
einem Baum in der Umgebung anzubrin-
gen, der betreffende Stammabschnitt an
einen anderen Baum in der Umgebung
anzubinden sowie einen potenziellen Bio-
topbaum aus der Nutzung zu nehmen.

Als VermeidungsmalBnahme wird vorge-
schlagen, die Gehélzrodungen in der Zeit
zwischen Mitte November und Ende Feb-
ruar durchzufiihren. Da Flederméduse
auch Baumhabitate als Winterquartiere
nutzen, ist dieser Zeitraum nicht ausrei-
chend fiir den Ausschluss des Tétungs-
verbotes. Ohne vorherige Begutachtung
durch fledermauskundliches Personal
kénnen Gehélzféllungen nur vom 11.09. | Wird als zusétzliche Mafinahme er-
bis 31.10. (vorrangig) oder vom 16.03. bis | ganzt

30.04. (wenn nicht anders méglich und
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falls keine Vogelbruten betroffen sind)
durchgefiihrt werden.

AuBerdem wird als Vermeidungsma0-
nahme vorgeschlagen, vor dem Abriss
von Gebéuden, diese vorher zeitnah auf
Vorkommen von Flederméusen hin zu
kontrollieren. Werden Flederméuse fest-
gestellt, ist die weitere Vorgehensweise
mit der Unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen. Aus Sicht der unteren Natur-
schutzbehdrde ist diese Vorgehensweise
nicht ausreichend. Ist fiir die Erschlie-
Bung und Umsetzung des Bebauungs-
plans ein Abriss von Gebéduden erforder-
lich, so sind die Gebaude schon jetzt auf
Vorkommen von Flederméusen zu (iber-
priifen und ggf. notwendige Vermei-
dungs-, Minimierungs- und CEF-
Mafinahmen als Festsetzungen in den
Bebauungsplan mitaufzunehmen.

Tagfalter
Die Futterpflanze des Gro8en Feuerfal-

ters ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans vorhanden. Ein Vorkommen
der Art kann daher nicht ausgeschlossen
werden. Als Vermeidungsmal3nahme
wird vorgeschlagen, vor Baubeginn nicht
saure Ampferpflanzen im Eingriffsbereich
nach Entwicklungsstadien des Grofen
Feuerfalters abzusuchen. Sofern Eier,
Raupen oder Puppen nachgewiesen wer-
den, sind die Pflanzen auszugraben, an
einer gesicherten Stelle wieder einzu-
pflanzen und bis zum Ende des Entwick-
lungszyklus zu pflegen. Diese Vermei-
dungsmalBnahme allein ist aus Sicht der
unteren Naturschutzbehérde nicht ausrei-
chend.

Da als Vermeidung vorgeschlagen wird,
Pflanzen mit Entwicklungsstadien des
GroBBen Feuerfalters umzusetzen, ist eine
Fldche notwendig, auf die die Pflanzen
gesichert umgepflanzt werden kdnnen.
Diese Fléche ist als CEF-Fléche vorzu-
halten und im Fall der Verpflanzung
rechtlich zu sichern dauerhaft zu unter-
halten. Sollten keine Entwicklungsformen
des Grof3en Feuerfalters gefunden wer-
den, kann auf eine CEF-Fléche verzichtet
werden.

Brutvégel:
Die Vermeidungsmalnahmen zum

Schutz von Brutvégeln sind aus Sicht der

Wenn-Dann-Formulierung wird im Ent-

wurf erganzt, jetzt keine Untersuchung,

da Baubeginn noch nicht sicher ist, Ver-
anderung der Strukturen durch zeitliche
Verschiebung méglich

Nicht saure Ampferpflanzen kdnnen bei
A1 integriert werden gemaR Abstim-
mung UNB Fr. Schwindt am
23.07.2025, Biologe im Rahmen der
Umweltbaubegleitung dafiir verantwort-
lich, wird zusétzlich bei A1 textlich fest-
gesetzt/erganzt
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unteren Naturschutzbehérde ausrei-
chend.

Zur Uberwachung der artenschutzrechtli-
chen Vermeidungs- und CEF-
Mafinahmen ist eine Umweltbaubeglei-
tung erforderlich. Diese ist als Festset-
zung in den Bebauungsplan mitaufzuneh-
men.

Biotopschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sind die besonders geschiitzten Biotopty-
pen ,Magerrasen” und ,artenreiches
Griinland” vorhanden. Der Biotopaus-
gleich wird im Rahmen der Eingriffsrege-
lung vollsténdig abgedeckt.

Gebietsschutz

Das FFH-Gebiet liegt in 65m Entfernung.
FFH-Vorpriifung ergibt keine Betroffen-
heit der Schutzgtiter durch den Bebau-
ungsplan unter Einbeziehung von Sum-
mationswirkungen. Es wird von keiner er-
heblichen Beeintrdchtigung des FFH-
Gebiets ausgegangen.

Seitens der unteren Naturschutzbe-
hérde kann die Genehmigungsféhig-
keit des Bebauungsplans noch nicht
bestétigt werden, folgende Punkte be-
diirfen einer Uberarbeitung:

- Die in der speziellen artenschutzrechtli-
chen Priifung vorgeschlagenen Vermei-
dungsmalnahmen reichen nicht aus, um
den Eintritt von Verbotstatbesténden
gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhin-
dern. Es sind zusétzliche Untersuchun-
gen sowie CEF-MalBnahmen erforderlich
(siehe Ausfiihrungen zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung).

- Es ist eine Umweltbaubegleitung einzu-
setzen, die die Durchfiihrung der arten-
schutzrechtlichen Vermeidungs- und
CEF-Malinahmen (iberwacht bzw. durch-
fiihrt.

- Im Bebauungsplan ist planerisch darzu-
stellen, welche Okokontofléche zur Abbu-
chung des (ibrigen Ausgleichsbedarfs
von 9.965 m? abgebucht werden soll.
Ohne eine Veranschaulichung ist die Ein-
gabe als Ausgleichs/Ersatzfidche im OFK
nicht méglich.

Umweltbaubegleitung wird erganzt

Siehe oben jeweils

11e

Landratsamt
Main Spessart —

15.07.2025

Abfallwirtschaft:

Da aus den vorgelegten Unterlagen die
Anfahrbarkeit der eingezeichneten
Grundstiicke/Objekte nicht final festgelegt
ist, kann zum jetzigen Zeitpunkt keine

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
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Aussage zur Durchfiihrung der Abfallent-
sorgung getroffen werden.

Bei der Planung und Ausfiihrung zur Ge-
staltung des ,Baumhofquartiers” ist fol-
gendes zu beachten:

Abfall darf nach den geltenden Arbeits-
schutzvorschriften gemal § 16 DGUV
Vorschrift 43 ,Miillbeseitigung” nur abge-
holt werden, wenn die Zufahrt zu Miillbe-
hélterstandplétzen so angelegt ist, dass
ein Riickwértsfahren nicht erforderlich ist.
Die identische Forderung ergibt sich aus
§ 4 Abs. 3 Betriebssicherheitsverord-
nung. Sackgassen missen am Ende
(iber eine geeignete Wendeanlage verfii-
gen.

Standardméfig kommen 3-achsige Mull-
fahrzeuge im Landkreis Main-Spessart
zum Einsatz. Entsprechend den mit
Schreiben der Obersten Baubehérde im
Bayerischen, Az. 11D2-43411-001/06,
vom 11.02.2009 zur Anwendung empfoh-
lenen Technischen Regelwerk ,Richtli-
nien fiir die Anlage von Stadtstrafien”
(RASt 06) S. 73 miissen die Wendehadm-
mer die gem. RASt 06, S. 73, Bild 58
bzw. 59 beschriebene Beschaffenheit ha-
ben (siehe Anlage Kopie).

Wir weisen auch darauf hin, dass bei An-
derungen von Bestimmungen oder Vor-
schriften oder einem mdglichen Entsor-
gerwechsel, die direkte Anfahrt der
Grundstiicke gegebenenfalls in Zukunft
nicht mehr méglich sein kann. Die Ab-
fallentsorgung bzw. die Leerung der be-
reitgestellten Abfallbehélter kann dann
nur von der fiir Entsorgungsfahrzeuge
néchstmaglich, anfahrbaren StraBenver-
kehrsfléche erfolgen. Wir bitten dies zu
beachten.

Die entsprechenden Hinweise wurden
bei der Rahmenplanung und der Ausar-
beitung des Bebauungsplanes soweit
bekannt beriicksichtigt und spiegeln
sich in der Stralenbreite, den Radien
und der Berticksichtigung von mégli-
chen Nebenanlagen wieder.

1f

Landratsamt
Main Spessart —

15.07.2025

Kreisbrandrat:

Die nachfolgende Stellungnahme bezieht
sich auf die Belange des abwehrenden
Brandschutzes. Sie dient dazu, den evtl.
notwendigen Einsatz der Feuerwehr vor-
zubereiten und seine Wirksamkeit mog-
lichst erfolgreich zumachen.

Zufahrten und Flachen fiir die Feuerwehr:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten
miissen fiir Feuerwehrfahrzeuge mit ei-
ner Achslast von 10t sichergestellt sein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

SCHIRMER |
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Die Zufahrtswege miissen mit Fahrzeu-
gen die eine Lange von 10 m, eine Breite
von 2,5 m und einen Wendekreisdurch-
messer von 18,5 m besitzen, befahren
werden kbnnen.

Werden StichstralSen oder -wege mit
mehr als 50 m Lénge angelegt, ist an de-
ren Ende ein Wendeplatz anzulegen. Der
anzunehmende Wendekreisdurchmesser
betrégt 18,5 m. Bei nur einspurig befahr-
baren Stralen sind in Absténden von ca.
100 m Ausweichstellen anzulegen.

Léschwasserversorgung:

Eine ausreichende Léschwasserversor-
gung ist sicher zu stellen.

-Die erforderliche Léschwassermenge
geméB DVGW- W405 muss zur Verfi-
gung stehen.

-Die Wasserversorgung ist geméfs den
Richtlinien des DVGW auszufiihren.

Ist die Léschwasserversorgung aus dem
Hydrantennetz unzureichend, so ist durch
andere MalRnahmen die Léschwasserver-
sorgung sicherzustellen, z. B. Léschwas-
serzisternen oder L6schwasserteiche.

Die Entnahmestellen miissen sich aul3er-
halb des Triimmerschattens der Gebéaude
befinden. Die DIN 14 230 fiir Unterirdi-
sche Léschwasserbehdlter sind zu be-
achten. Bei den Ansaugstutzen ist die
DIN 14 319 zu beachten.

Bei der Auswahl der Hydranten soll ein
Verhéltnis von ca. 2/3 Unterflurhydranten
zu 1/3 Uberflurhydranten eingehalten
werden.

Angriffs und Rettungswege:

Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebe-
ner Erde liegenden Geschossen muss
die Rettung von Personen (iber zwei von-
einander unabhéngigen Reftungswegen
gewéhrleistet sein (Art. 31 BayBO). Bei
baulichen Anlagen ohne besondere Art
und Nutzung und einer Bauhbhe unter-
halb der Hochhausgrenze kann der
zweite Rettungsweg auch lber Leitern
der Feuerwehr sichergestellt werden,
wenn die Feuerwehr (iber das erforderli-
che Rettungsgerét (z.B. Drehleiter usw.)
verfigt.

Hinweis Photovoltaik:
Bei Installation einer PVA muf eine wirk-
same Einrichtung zur Freischaltung fiir

Die entsprechenden Hinweise wurden
bei der Rahmenplanung und der Ausar-
beitung des Bebauungsplanes soweit
bekannt berticksichtigt und spiegeln
sich in der StralRenbreite, den Radien
und der Berticksichtigung von mégli-
chen Nebenanlagen wieder.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
Bestandteil der Ausfiihrungsplanung
der einzelnen Gebaude

Kenntnisnahme
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DC-Leitungen (z.B. Feuerwehrschalter)
eingebaut werden. Eine Kennzeichnung
(Gebéude, Leitungen, Sicherungskasten,
etc.) ist anzubringen. Die Anwendungsre-
gel “MalBnahmen fiir den DC-Bereich ei-
ner Photovoltaikanlage zum Einhalten der
elektrischen Sicherheit im Falle einer
Brandbekdmpfung oder einer techni-
schen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712)
ist zu beachten.

Bestandteil der Ausfiihrungsplanung
der einzelnen Gebaude

119

Landratsamt
Main Spessart —

15.07.2025

Immissionsschutz:

Zu 0.g. Bauleitplanung wird aus Sicht des
Immissionsschutzes wie folgt Stellung ge-
nommen:

Die Stadt Marktheidenfeld plant auf dem
ehemaligen Klinikgeldnde (FI.Nr. 3842,
3833, 3871; Marktheidenfeld) die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Baumhofquar-
tier" mit Ausweisung eines Urbanen Ge-
bietes (MU) sowie eines allgemeinen
Wohngebietes (WA). Im Plangebiet soll
eine gemischte Nutzung aus Wohnen,
quartiersbezogenem Gewerbe, Alten-,
Pflege- und Bildungseinrichtungen, Ge-
meinschaftsrdumen, Kindergarten, einer
Quartiersgarage und einem Einsatzge-
béude des BRK fiir den Katastrophen-
schutz entstehen. Parallel dazu wird die
34. Anderung des Fléchennutzungsplans
betrieben.

Ostlich grenzt mit dem Bebauungsplan
LIstelgrund” ein festgesetztes allgemeines
Wohngebiet (WA) an. Stidéstlich -jenseits
der Baumhofstral8e- sowie westlich der
Albert-Schweitzer-StralBe ist jeweils von
einem faktisch allgemeinen Wohngebiet
auszugehen.

Den Planunterlagen liegt das schalltech-
nische Gutachten des Ingenieurbdiros
Wolfel vom 26.09.2024 (Berichtsnr.
Y1024.002.01.001) bei, welches eine
Schallimmissionsprognose zum mégli-
chen Verkehrs- und Anlagenlérm beinhal-
tet sowie SchallschutzmaBnahmen ermit-
telt und benennt. Als Grundlage hierzu
diente u.a. die verkehrstechnische Unter-
suchung der ZIV - Zentrum fiir integrierte
Verkehrssysteme GmbH vom
20.09.2024, welche ebenfalls Bestandteil
der Bauleitplanung ist.

Zum vorgenannten Schallgutachten so-
wie zum Bebauungsplanvorentwurf wird
folgendes angemerkt:

Gutachten des Ing. Biiros Wolfel

Beschreibung der Planung
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Es muss sichergestellt sein, dass einer-
seits im Plangebiet selbst andererseits in
der Nachbarschaft keine unzuldssigen
Immissionen auf die schutzwiirdigen Nut-
zungen einwirken.

Wie die Ergebnisse der detaillierten Prog-
nose zeigen, kénnen die Gerduschimmis-
sionen aus dem Plangebiet die jeweils
geltenden Immissionsrichtwertanteile der
TA-L&rm an den mal8geblichen Immissi-
onsorten unter Beachtung von Anforde-
rungen an die Bauausfiihrung bzw. den
Betrieb einhalten.

Aufgrund von nicht sicher auszuschlie-
Benden Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) fiir allge-
meine Wohngebiete durch den Erschlie-
Bungsverkehr an bestehenden Wohnhéu-
sern in der Baumhofstra3e wurde vom
Gutachterbiiro zur Konfliktbewéltigung
eine Reduzierung der zuldssigen Hochst-
geschwindigkeit auf 30 km/h vorgeschla-
gen. Wenngleich die 16. BImSchV im vor-
liegenden Fall nicht unmittelbar anwend-
bar ist, kommt durch die normierten
Grenzwerte jedoch ganz allgemein die
Wertung des Normgebers zum Ausdruck,
von welcher Schwelle an eine nicht mehr
hinzunehmende Beeintréchtigung anzu-
nehmen ist. Eine Unterschreitung der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BlImSchV ist
damit ein Indiz dafiir, dass die Larmbe-
lastung die Zumutbarkeitsschwelle nicht
erreicht (vgl. Bay. VGH, Urteil vom 21.
Mérz 2012 - 11 B 10.1657). Es wird da-
her -um der planerischen Konfliktbewélti-
gung und Fiirsorge nachzukommen- na-
hegelegt, sich mit dieser Problematik in
den Abwégungstberlegungen weiterge-
hend auseinanderzusetzen.

Grundsétzlich gilt: Je weiter die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (iberschritten
werden, desto gewichtiger miissen fiir die
Planung sprechenden stédtebaulichen
Griinde sein und desto mehr hat die Ge-
meinde die baulichen und technischen
Méglichkeiten auszuschdpfen, um schad-
liche Auswirkungen zu verhindern. Zu-
néchst ist insbesondere in Erwdgung zu
zZiehen, ob Verkehrslédrmeinwirkungen
durch Mafinahmen des aktiven L&rm-
schutzes vermieden werden kénnen.
Passiver Schallschutz soll nur dann akti-
vem Schallschutz vorgezogen werden,
wenn die MalBnahme unverhéltnisméRig

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen

Die Festsetzungen wurden dahinge-
hend nochmals vom Sachverstandigen
Uberprift und angepasst.

Es handelt sich hierbei um die Mdglich-
keit kurzfristig durch eine glinstige
Mafnahme den Verkehrslarm der Er-
schlieBungsstrafRe fiir die Bewohner zu
reduzieren und somit das gesamte
Wohngebiet am Stadtrand von
Marktheidenfeld aus stadtebaulicher
Sicht ndher zusammen riicken zu las-
sen. Da es sich nicht um eine Durch-
gangsstralle handelt, sondern die be-
stehende Erschliefungsverkehr fiir die
Neubebauung muss die mit dem Neu-
bauprojekt verbundene Zunahme des
Verkehrs hingenommen werden.

Kenntnisnahme
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wére und nicht zu gewdinschtem Erfolg
fiihrt. Gem. Gutachten bzw. Begriindung
wurden aktive MaBnahmen gepriift und
als nicht umsetzbar befunden. Dem kann
gefolgt werden.

Nachdem eine weitere Verringerung der | Es handelt sich um einen Angebotsbe-
Verkehrsldrmeinwirkungen im Plangebiet | bauungsplan, daher erfolgt der Nach-
durch aktive SchallschutzmalBnahmen im | weis im Zuge der Baugenehmigung.
konkreten Fall nicht realisierbar erscheint,
ist passiver Schallschutz erforderlich und
bei Verkehrslérm auch grundsétzlich zu-
lassig.

Als generelles Ziel sind hinreichende In-
nenpegel [40 dB(A) Tag und 30 dB(A)
Nacht (BVerwG, Beschluss v. 17.05.1995
-4 NB 30.94)] zu nennen. Zu diesem
Zweck muss durch ausreichende Schall-
ddmmung der AuBenbauteile, ldrmabge-
wandte Orientierung von schutzbed(irfti-
gen Aufenthaltsrdumen und durch me-
chanische Beliiftung sichergestellt wer-
den, dass zumindest bei geschlossenen
Fenstern in den Innenrdumen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhr-
leistet sind. Die festgesetzten Anforde-
rungen kénnen in Summe als geeignet
angesehen werden, um das erforderliche
Schutzziel zu erreichen.

Umweltbericht und Begriindung zum
Planvorentwurf

- Zum Planentwurf liegt ein Umweltbericht
(Stand 11.02.2025, arc.griin GmbH) vor.
Die Schall-lmmissionsbelastung im Plan-
gebiet wurde zwar in die Bewertung ein-
gestellt. Im Umweltbericht sind jedoch Wird im UB ergénzt
alle nach der Anlage 1 zum BauGB die
auf Grund der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4 ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen.
Dazu sind auf verfahrensrechtlicher
Ebene die Belange, die fiir die Abwégung
von Bedeutung sind (Abwédgungsmate-
rial), zu ermitteln und zu bewerten.

Das Abwégungsgebot ist verletzt, wenn
eine Abwégung (berhaupt nicht stattfin-
det, oder in die Abwégung an Belangen
nicht eingestellt wird, was nach Lage der
Dinge in sie eingestellt werden muss, fer-
ner, wenn die Bedeutung der betroffenen
privaten Belange verkannt oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung
bertiihrten Belangen in einer Weise vorge-
nommen wird, der zur objektiven Gewich-
tigkeit einzelner Belange aufler Verhéltnis
steht.

Es wird daher letztlich nicht ausreichend
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sein, lediglich auf ein im Rahmen der
Bauleitplanung erstelltes Gutachten zu
verweisen. Die Nichtbehandlung von ab-
wéagungsrelevanten Themen fiihrt zu be-
griindeten Einwendungen im Normkon-
trollverfahren.

- Grundsétzlich muss ein Bebauungsplan
die von ihm selbst geschaffenen oder ihm
zurechenbare Konflikte I6sen, indem er
die von der Planung beriihrten Belange in
einen gerechten Ausgleich bringt (vgl. § 1
Abs. 7 BauGB). Dies gilt besonders fiir
Immissionskonflikte. Dies bedeutet nicht
zwingend, dass bereits alle Konflikte auf
Planungsebene zu lésen sind.

Ein Konflikttransfer ist jedoch nur dann
mdglich, wenn auf Planebene sicherge-
stellt werden kann, dass der Konflikt in
nachgeschalteten Verfahren auch I6sbar
ist. Da es sich im konkreten Fall um einen
qualifizierten Bebauungsplan handelt und
somit Genehmigungsfreistellungsverfah-
ren gem. Art. 58 BayBO mdéglich wiirden,
besteht kaum Raum fiir eine Konfliktbe-
waéltigung auf Vollzugsebene. Es muss
daher bereits im Rahmen der Bauleitpla-
nung eine umfassende Auseinanderset-
zung mit den Immissionsproblematiken
erfolgen.

- Bei der Aufstellung der Bauleitpléne
sind u.a. die Belange des Umweltschut-
zes zu berticksichtigen (vgl. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB).

Es fallt auf, dass Schallgutachten, Ver-
kehrsgutachten, Begriindung und Um-
weltbericht zum Bebauungsplanvorent-
wurf primér die recht weit gereifte Quar-
tiersplanung (konkret Strukturkonzept Va-
riante 3) voraussetzen. Bspw. textl. Fest-
setzung 3.9.5 geht explizit auf die ge-
plante Quartiersgarage ein.

Vorgesehen ist aktuell jedoch ein projekt-
bezogener Angebotsbebauungsplan kein
vorhabenbezogener Bebauungsplan.

Bei einem projektbezogenen Angebots-
bebauungsplan steht bereits sehr genau
fest, welches konkrete Vorhaben im zu-
kinftigen Plangeltungsbereich in abseh-
barer Zeit verwirklicht werden soll. Daher
ist es naheliegend, dieses konkrete Vor-
haben auch zum Gegenstand der Be-
trachtungen zu machen, wenn es um die
Auswirkungen auf die Umgebung geht.
Angesprochen sind damit u.a. die Schal-
limmissionen, die durch den zusétzlichen,
vom Vorhaben ausgeldsten Verkehr ver-
ursacht werden.

Nach jiingster Rechtsprechung darf sich
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die plangebende Gemeinde jedoch nicht
ausschliellich an dem konkreten vertrag-
lich vereinbarten Vorhaben orientieren.
Gerade bei der Ermittlung und Bewertung
der Verkehrsproblematik miisse der Plan-
geber auch weitere von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans abgedeckte
Nutzungen in seine Prognoseentschei-
dung einbeziehen (vgl. VGH Miinchen,
Urteile vom 03.08.2022 - 15 N 21.1291 -
und vom 12.04.2023- 15N 22.1678 -).
Dies kommt gewissermal8en einer worst-
case-Betrachtung gleich und ist darin be-
griindet, dass zukiinftige Kapazitétser-
weiterungen im Rahmen der Festsetzun-
gen nicht ausgeschlossen werden kén-
nen, ebenso wenig grundlegende Ande-
rungen des Vorhabens.

Sofern am Angebotsbebauungsplan fest- | Wird im UB angepasst
gehalten werden soll, sollte die Prifung
und Abwégung allgemeiner gehalten wer-
den und auch eine max. mégliche Quar-
tiersnutzung unter Beriicksichtigung der
gewéhlten Festsetzungen berticksichti-
gen. Die aktuellen Festsetzungen sind
zwar schon recht eng auf das projektierte
Vorhaben zugeschnitten, lassen aus
fachlicher Sicht jedoch noch Spielrdume
zu. Alternativ besteht die Moglichkeit zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (§ 12 BauGB). Bei die-
sem kann die Abwégung grundsétzlich
auf das konkrete Vorhaben beschrénkt
werden. Die Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz miissten dann jedoch umfas-
sender ausfallen. Eine Abstimmung mit
der unteren Immissionsschutzbehérde
des Landratsamts Main-Spessart wird
dann empfohlen.

- Um den aktuellen Anforderungen an die
Bauleitplanung gerecht zu werden, ist der | Wird erganzt
Hinweis aufzunehmen, wo die in der
Festsetzung 3.9.2 genannte DIN 4109
eingesehen werden kann. Es muss si-
chergestellt sein, dass der Planbetroffene
sich vom Inhalt der DIN-Norm verlésslich
und zumutbar Kenntnis verschaffen kann.
Dies ist durch den Plangeber sicherzu-
stellen.

- Nachdem im Plangebiet mind. 70 % der
nutzbaren Dachfléchen mit Photovoltaik-
modulen ausgestattet werden sollen,
sollte zudem in der Begriindung eine
Auseinandersetzung mit méglichen
Blendwirkungen erfolgen. Grundsétzlich | Wurde im Scoping fiir nicht erforderlich
gilt, dass auch Immissionen unterhalb gehalten

von Grenz-, Orientierungs- und Richtwer-
ten abwégungsrelevant sind.
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- Ferner sollte gepriift werden, ob die
Festsetzung eines urbanen Gebietes im
vorliegenden Fall gerechtfertigt ist. Die
Festsetzung eines urbanen Gebiets ist
nicht erforderlich, wenn die Planung nicht
auf die Realisierung der fiir dieses Gebiet
kennzeichnenden stédtisch gemischten
Nutzung abzielt (vgl. OVG Greifswald 3.
Senat, Urteil vom 27.02.2024 - 3K
543/21). Urbane Gebiete dienen nach §
6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren.

Zwar muss die darin zum Ausdruck kom-
mende Mischung verschiedener Nutzun-
gen ausdriicklich nicht gleichgewichtig
sein, fiir die Wahrung des Gebietscharak-
ters miissen jedoch hier alle Hauptnut-
zungsarten das Gebiet dergestalt (mit-)
prégen, dass jedenfalls keine dieser voll-
sténdig in den Hintergrund tritt. Dies ist
nach Beschreibung der projektierten Nut-
zung in der vorliegenden Begriindung
nicht zweifelsfrei zu erkennen.

Die Festsetzung eine MU darf nicht nur
z.B. aus Griinden des Immissionsschut-
zes vorgeschoben sein. Ein ,Etiketten-
schwindel” ist sicher auszuschlieBen.

Gegen die Planung bestehen keine
grundsétzlichen Bedenken. Es wird aus
fachlicher Sicht bei der konkreten Pla-
nung davon ausgegangen, dass sowohl
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
im Plangebiet als auch eine Vertréglich-
keit mit der Nachbarschaft sichergestellt
werden kbnnen.

Es werden jedoch Anpassungen entspre-
chend der Anmerkungen fiir erforderlich
gesehen.

12

Wasserwirt-
schaftsamt
Aschaffenburg

29.07.2025

Altlasten und Bodenschutz:

Im Baugrundgutachten ist beschrieben,
dass auch Bodenproben analysiert und in
einem eigenen Bericht bewertet wurden:
,Um einen ersten, groben Uberblick iiber
eine mégliche Belastungssituation der
Boden zu erhalten, wurden erste chemi-
sche Analysen aus den in den Ramm-
kernsondierungen erschlossenen Boden
beauftragt. Deren wird in einem eigenen
Bericht behandelt.”

Dieser Bericht liegt nicht vor und ist nach-
zureichen, falls Belastungen vorgefunden
wurden.

SCHIRMER | ARCHITEKTEN + STADTPLANER

-36 -




Stadt Marktheidenfeld, Bebauungsplan ,Baumhofquartier”

Abwagungstabelle zur Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

Folgender grundsétzliche textliche Hin-
weis sollte in den Plan: Bei Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens
vor physikalischen und stofflichen Begin-
tréchtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN
18915 und DIN 19731 zu beriicksichti-
gen.

Des Weiteren ist aus hiesiger Sicht eine
Bodenkundliche Baubegleitung nach DIN
19639 angezeigt.

Abwasser und Niederschlagswasserbe-
seitigung:

Die abwassertechnische ErschlieBung er-
folgt im Trennsystem und entspricht somit
den Vorgaben des § 55 (2) WHG. Im
Rahmen der néchsten Beteiligung von
TOBs sollten konkretere Informationen
zum neu geplanten Regenwasserkanal
vorliegen. Die Festschreibung der Ver-
pflichtung von Griinddchern und Fassa-
denbegriinung begriien wir ausdriick-
lich.

Bei der abwassertechnischen Erschlie-
Bung ist sicherzustellen, dass das weiter-
fiihrende Kanalnetz mit seinen Sonder-
bauwerken (z.B. Regentiberlufe, Regen-
liberlaufbecken) ausreichend leistungsfa-
hig ist um das anfallende Schmutzwasser
aufzunehmen. Insbesondere sollte ge-
priift werden, ob die vorgesehenen Maf3-
nahmen in der aktuellen Kanalisations-
planung nach Flachenumgriff, Versiege-
lungsgrad und Abwasseranfall entspre-
chend beriicksichtigt oder ob ggf. Anpas-
sungen notwendig sind.

Starkregen:

Das Plangebiet liegt zum Teil in einem
hangigen Geldndebereich. Im Hinblick
auf zunehmende Starkniederschlége wird
empfohlen, im Zuge geplanter baulichen
Erweiterungen alle Hauséffnungen (Kel-
lerschéchte, Hauseingénge, Tiefgaragen-
einfahrten... ) mindestens 25 cm erhéht
liber Geldnde- und Stralenniveau sowie
Keller (inkl. aller Offnungen) als dichte
Wanne vorzusehen.

Folgender Hinweis wird in die Planung
ubernommen:

,Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum
Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrachtigungen so-
wie zur Verwertung des Bodenmaterials
die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu berticksichtigen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung
nach DIN 19639 ist angezeigt.”

Kenntnisnahme
Ist in der Bauausflihrung zu beriicksich-
tigen.

Kenntnisnahme
Ist in der Bauausflihrung zu beriicksich-
tigen.
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4 Zusammenfassende Darstellung der einzelnen Stellungnahmen des FNP

Im Folgenden sind zusammenfassend die einzelnen eingegangenen Stellungnahmen dargestellt und die daraus
resultierenden Handlungen im Rahmen der Flachennutzungsplanung.

Ifd. Schreiben/
Nr. E-Mail vom

Name

Anregungen/Hinweise

Wiirdigung / Beschlussvorschlag

Behdrden und Tréger offentlicher Bela

nge

1a Landratsamt 15.07.2025
Main Spessart —

FNP

die Fachstellen des Landratsamts wurden
zur vorgelegten Planung beteiligt. Die
Stellungnahmen der Fachstellen sowie
unsere Stellungnahme aus bauleitplaneri-
scher Sicht haben wir Ihnen nachfolgend
zusammengefasst.

Bauleitplanung:

Anmerkungen zur Planurkunde:

Der Geltungsbereich des Flachennut-
zungsplans und der Anderung des Fl4-
chennutzungsplans sollten z.B. farblich
voneinander abgegrenzt werden.

Da die Stral8enfiihrung noch nicht ab-
schlieflend feststeht, sollte ggf. auf die
Darstellung verzichtet werden und ledig-
lich die W- bzw. M-Fléchen dargestellt
werden.

Auf der Ubersichtskarte iiber das Stadt-
gebiet wére die Umrandung des Plange-
biets dem gro8en roten Standoripunkt
vorzuziehen.

Anmerkungen zum Umweltbericht:

Fir Bebauungsplan und Fléchennut-
zungsplan ist der Umweltbericht geson-
dert zu erstellen. Inhaltlich ergeben sich
zwar kaum Unterscheide, aber als Be-
standteil der Begriindung ist der Umwelt-
bericht insb. so zu bezeichnen, dass klar
wird, ob dieser sich auf die Flachennut-
zungsplanénderung oder die Aufstellung
des Bebauungsplans bezieht.

Neben der vorgenommenen Alternativen-
priifung bzgl. eines anderen Standorts
der konkreten Bauleitplanung sind auch
die Planungsalternativen im geplanten
Geltungsbereich zu beleuchten. Welche
andere konkrete Planung hétte am
Standort umgesetzt werden kénnen (z.B.
andere Art der baulichen Nutzung) und
weshalb hat man sich fiir diese Planung
entschieden?

Allgemeine Anmerkung:
Wir wiirden es begriien, wenn in der

néchsten Beteiligungsrunde die erfolgten

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen

Anpassung erfolgt

Anpassung erfolgt

Hier geht es um die grobe Darstellung
im Stadtraum. Daher wurde keine ge-
naue Umrandung verwendet

Wird abgestimmt, siehe Vorschlag
vorne

UNB hat keine Anmerkung dazu, ist fiir
sie so in Ordnung

Hierfir liegt der Ergebnisbericht der
Rahmenplanung vor.
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Anderungen in den Planunteriagen durch
entsprechende Kennzeichnung sichtbar
sind, so lasst sich schnell erkennen, was
geéndert wurde und, ob die Anmerkun-
gen berticksichtigt wurden.

1b

Landratsamt
Main Spessart —

FNP

15.07.2025

Stédtebau:
Zu 0.g. Bauleitplanung wird aus Sicht des
Stédtebaus wie folgt Stellung genommen:

Die Stadt Marktheidenfeld plant den Fla-
chennutzungsplan im Bereich ,Baumhof-
quartier” zu dndern; Parallelverfahren zu
BP-2021-2054 lauft.

Folgende Punkte sind gegebenenfalls
noch zu kléren, bzw. Unklarheiten auszu-
réumen

1. Soll die im FNP mittelfristige geplante
StraBenfiihrung (weilS/orange gestreift)
dffentlich gewidmet werden oder als Pri-
vatstralSe ausgefiihrt werden? Nur im ers-
ten Fall wére die Darstellung grundsétz-
lich sinnvoll.

2. Im FNP des ehemaligen Klinikums gab
es in dem Bereich Flache fiir Versor-
gungsanlagen (Elektrizitét). Im neu ge-
plante M-Gebiet wird dies nicht explizit
dargestellt.

Wird dies von den umliegenden Wohn-
bauflachen mit aufgenommen? Ist die
Nutzung weiterhin geplant und lediglich
nicht auf Ebene des Flachennutzungs-
plans aufgenommen?

Die Ausfiihrungen zu den Belangen des
Stédtebaus sowie die Begriindungen
werden insgesamt als ausreichend gese-
hen.

Der 35. Anderung des Fléchennutzungs-
planes kann somit aus stédtebaulicher
Sicht zugestimmt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen

Dies ist mittlerweile geklart. Die StarlRe
wird offentlich, aber nicht im FNP dar-
gestellt.

Wird auf Ebene des BP geregelt

1c

Landratsamt
Main Spessart —

FNP

15.07.2025

Wasserrecht/Bodenschutz:

Zu o.g. Verfahren wurde bereits im Rah-
men des Scoping Stellung genommen.
Zwischenzeitlich wurde im Rahmen einer
Baugrunduntersuchung die Versicke-
rungsféhigkeit des Bodens gepriift. Ent-
sprechend den Ausfiihrungen im beige-
fiigten Bodengutachten ist ,eine sichere
Versickerung auf dem Geladnde somit
nicht méglich. Oberflachenwésser sind
abzuleiten.”

Auf die Erlaubnispflicht fiir das Einleiten
des gesammelten Niederschlagswassers

Kenntnisnahme der Stellungnahme
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in ein Gewdsser haben wir bereits in un-
serer letzten Stellungnahme hingewie-
sen.

1d Landratsamt
Main Spessart —

FNP

15.07.2025

Naturschutz:
Die untere Naturschutzbehérde nimmt zu
0. g. Antrag wie folgt Stellung:

Ausgangslage
Das Gebiet ist im rechtswirksamen Fla-

chennutzungsplan der Stadt Markthei-
denfeld grétenteils entsprechend der
vorherigen Nutzung (Klinik) als Gemein-
bedarfsflache ausgewiesen. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Baum-
hofquartier” werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebiets ge-
mafB § 4 BauNVO sowie eines Urbanen
Gebiets gemal § 6 a BauNVO geschaf-
fen. Die Anderung des Fléchennutzungs-
planes erfolgt im Parallelverfahren.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche
von ca. 6,0 ha auf den Flurstiicken Nr.
3833, 3842 und 3871 in der Gemarkung
Marktheidenfeld.

Eingriff

Festsetzungen zur Fassaden und Dach-
begriinung werden seitens der unteren
Naturschutzbehérde sehr begriit. Dass
die Stadt Marktheidenfeld diese Festset-
zungen aus eigenem Antrieb anbringt
zeugt von zukunftsorientiertem und klima-
angepasstem Denken und zeigt, dass
sich die Stad fiir das Wohlbefinden der
Bewohner einsetzt.

Mit der Eingriffs-Bilanzierung und Aus-
gleichsfldchen besteht seitens der unte-
ren Naturschutzbehérde grundsétzlich
Einversténdnis.

Zum Biotopausgleich von Magerrasen
(2.090 m? und artenreichem Griinland
(LRT 6510; 2.093 m? werden externe
Ausgleichsfldchen angelegt. Diese kén-
nen zur Ausgleichsbilanz mitangerechnet
werden.

Die externen Ausgleichsfldchen sind
durch die Stadt ans Okofléchenkataster
(OFK) zu melden.

Der restliche Ausgleichsbedarf soll durch
Abbuchung aus einem Okokonto von
9.965 m? gedeckt werden. Die genaue
Abgrenzung der abgebuchten Okokon-
tofldche ist planerisch darzustellen und

Stellungnahme entspricht der Stellung-
nahme zum BPL. Abwégung entspre-
chend.

Darstellung mit T-Linie im Entwurf wird
erganzt

Die Okokontofléche befindet sich auf
der FI.Nr. 6516/36 (Gemarkung
Marktheidenfeld)
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die Verortung der Okokontofléche ist im
Bebauungsplan zu nennen. Die abge-
buchte Okokontofléiche ist durch die Stadt
im OFK als Ausgleichs- und Ersatzfléche
einzutragen (Uberlagerung mit einer Teil-
fldiche der ggf. vorhandenen Okokontoflé-
che im OFK).

Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung
Nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
sind Handlungen verboten, durch die In-
dividuen besonders und streng geschiitz-
ter Arten verletzt oder getétet werden, In-
dividuen der streng geschiitzten européi-
schen Vogelarten in sensiblen Zeiten er-
heblich zu stéren sowie Fortpflanzungs-
und Ruhestétten besonders und streng
geschiitzter Arten zu zerstéren.

Es wurden besonders und streng ge-
schiitzte Arten(-gruppen) im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans festgestellt.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans
kann es zur Tétung von besonders und
streng geschiitzten Arten kommen. Dar-
(iber hinaus gehen potenziell Lebens-
rdume von streng geschiitzten Arten (Fle-
derméuse, Vgel) verloren. Betriebsbe-
dingt kénnen zusétzliche Vergrémungsef-
fekte auftreten und Stérwirkungen in bis-
her wenig belasteten Gebieten erhéht
werden.

Laut artenschutzrechtlichem Fachbeitrag
sind Vermeidungsmal8nahmen ausrei-
chend zur Verhinderung des Eintretens
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
sténden.

Flederméuse:

Die vorgeschlagenen Vermeidungsmal3-
nahmen sind nach Ansicht der unteren
Naturschutzbehérde nicht ausreichend,
um sicherzustellen, dass der Verbotstat-
bestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1und 3
BNatSchG (Tétungsverbot und Verbot
der Zerst6rung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten) nicht ausgelést wird.

Laut Baumkartierung sind 20 Bédume po-
tenzielle Quartierbdume, es ist aus der
Liste der Baumkartierung nicht ersicht-
lich, welche B&ume erhalten werden sol-
len und welche zur Féllung vorgesehen
sind. Im Bebauungsplan sind 3 Bdume
als ,zu erhaltend* eingezeichnet. Es ist

Als Quartierbaum geeignet, aber keine
Quartiere in saP nachgewiesen
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nicht ersichtlich, wie viele potenzielle Fle-
dermaus-Habitate durch die Féllung von
Béumen verloren gehen wiirden. Fiir je-
den potenziellen Quartierbaum, der zur
Féllung vorgesehen ist, sind CEF-
Mafinahmen im Umfang 1:3 erforderlich.
Fiir jedes verlorengehende Fledermaus-
quartier ist ein Fledermauskasten der
richtigen Ausfiihrung (Unterscheidung
von Spalten- und Héhlenquartieren) an
einem Baum in der Umgebung anzubrin-
gen, der betreffende Stammabschnitt an
einen anderen Baum in der Umgebung
anzubinden sowie einen potenziellen Bio-
topbaum aus der Nutzung zu nehmen.

Als VermeidungsmalBnahme wird vorge-
schlagen, die Gehélzrodungen in der Zeit
zwischen Mitte November und Ende Feb-
ruar durchzufiihren. Da Flederméduse
auch Baumhabitate als Winterquartiere
nutzen, ist dieser Zeitraum nicht ausrei-
chend fiir den Ausschluss des Tétungs-
verbotes. Ohne vorherige Begutachtung
durch fledermauskundliches Personal
kénnen Gehélzféllungen nur vom 11.09.
bis 31.10. (vorrangig) oder vom 16.03. bis
30.04. (wenn nicht anders méglich und
falls keine Vogelbruten betroffen sind)
durchgefiihrt werden.

AuBerdem wird als Vermeidungsma0-
nahme vorgeschlagen, vor dem Abriss
von Gebéuden, diese vorher zeitnah auf
Vorkommen von Flederméusen hin zu
kontrollieren. Werden Flederméuse fest-
gestellt, ist die weitere Vorgehensweise
mit der Unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen. Aus Sicht der unteren Natur-
schutzbehdrde ist diese Vorgehensweise
nicht ausreichend. Ist fiir die Erschlie-
Bung und Umsetzung des Bebauungs-
plans ein Abriss von Gebéduden erforder-
lich, so sind die Gebaude schon jetzt auf
Vorkommen von Flederméusen zu (iber-
priifen und ggf. notwendige Vermei-
dungs-, Minimierungs- und CEF-
Mafinahmen als Festsetzungen in den
Bebauungsplan mitaufzunehmen.

Tagfalter
Die Futterpflanze des Gro8en Feuerfal-

ters ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans vorhanden. Ein Vorkommen
der Art kann daher nicht ausgeschlossen
werden. Als Vermeidungsmalnahme
wird vorgeschlagen, vor Baubeginn nicht
saure Ampferpflanzen im Eingriffsbereich

Geholze nicht als Fledermausquartiere
in saP enthalten, nur Gebaude bieten
potentielle Quartiere, kein Erfordernis
der CEF, allenfalls Wenn-Dann-Formu-
lierung aufgrund der zeitlichen Ver-
schiebung zum Baubeginn

Wird als zusétzliche MaRnahme er-
ganzt

Wenn-Dann-Formulierung wird im Ent-

wurf erganzt, jetzt keine Untersuchung,

da Baubeginn noch nicht sicher ist, Ver-
anderung der Strukturen durch zeitliche
Verschiebung méglich

Nicht saure Ampferpflanzen kdnnen bei
A1 integriert werden gemaR Abstim-
mung UNB Fr. Schwindt am
23.07.2025, Biologe im Rahmen der
Umweltbaubegleitung dafiir verantwort-
lich, wird zusétzlich bei A1 textlich fest-
gesetzt/erganzt
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nach Entwicklungsstadien des Grofen
Feuerfalters abzusuchen. Sofern Eier,
Raupen oder Puppen nachgewiesen wer-
den, sind die Pflanzen auszugraben, an
einer gesicherten Stelle wieder einzu-
pflanzen und bis zum Ende des Entwick-
lungszyklus zu pflegen. Diese Vermei-
dungsmalBnahme allein ist aus Sicht der
unteren Naturschutzbehérde nicht ausrei-
chend.

Da als Vermeidung vorgeschlagen wird,
Pflanzen mit Entwicklungsstadien des
GroBBen Feuerfalters umzusetzen, ist eine
Fldche notwendig, auf die die Pflanzen
gesichert umgepflanzt werden kénnen.
Diese Flache ist als CEF-Flédche vorzu-
halten und im Fall der Verpflanzung
rechtlich zu sichern dauerhaft zu unter-
halten. Sollten keine Entwicklungsformen
des Grof3en Feuerfalters gefunden wer-
den, kann auf eine CEF-Fléche verzichtet
werden.

Brutvégel:
Die Vermeidungsmalnahmen zum

Schutz von Brutvégeln sind aus Sicht der
unteren Naturschutzbehérde ausrei-
chend.

Zur Uberwachung der artenschutzrechtli-
chen Vermeidungs- und CEF-
Mafinahmen ist eine Umweltbaubeglei-
tung erforderlich. Diese ist als Festset-
zung in den Bebauungsplan mitaufzuneh-
men.

Biotopschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans

sind die besonders geschiitzten Biotopty-
pen ,Magerrasen” und ,artenreiches
Griinland” vorhanden. Der Biotopaus-
gleich wird im Rahmen der Eingriffsrege-
lung vollsténdig abgedeckt.

Gebietsschutz

Das FFH-Gebiet liegt in 65m Entfernung.
FFH-Vorpriifung ergibt keine Betroffen-
heit der Schutzgtiter durch den Bebau-
ungsplan unter Einbeziehung von Sum-
mationswirkungen. Es wird von keiner er-
heblichen Beeintrdchtigung des FFH-
Gebiets ausgegangen.

Seitens der unteren Naturschutzbe-
hérde kann die Genehmigungsféhig-
keit des Bebauungsplans noch nicht

Umweltbaubegleitung wird erganzt
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bestétigt werden, folgende Punkte be-
diirfen einer Uberarbeitung:

- Die in der speziellen artenschutzrechtli-
chen Priifung vorgeschlagenen Vermei-
dungsmalnahmen reichen nicht aus, um
den Eintritt von Verbotstatbesténden
gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhin-
dern. Es sind zusétzliche Untersuchun-
gen sowie CEF-MaBnahmen erforderlich
(siehe Ausfiihrungen zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung).

- Es ist eine Umweltbaubegleitung einzu-
setzen, die die Durchfiihrung der arten-
schutzrechtlichen Vermeidungs- und
CEF-Malinahmen (iberwacht bzw. durch-
fiihrt.

- Im Bebauungsplan ist planerisch darzu-
stellen, welche Okokontofléche zur Abbu-
chung des (ibrigen Ausgleichsbedarfs
von 9.965 m? abgebucht werden soll.
Ohne eine Veranschaulichung ist die Ein-
gabe als Ausgleichs/Ersatzfidche im OFK
nicht méglich.

Siehe oben jeweils

1e Landratsamt
Main Spessart —

FNP

15.07.2025

Immissionsschutz:

Zu 0.g. Bauleitplanung wird aus Sicht des
Immissionsschutzes wie folgt Stellung ge-
nommen:

Die Stadt Marktheidenfeld plant auf dem
ehemaligen Klinikgeldnde (FI.Nr. 3842,
3833, 3871; Marktheidenfeld) die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Baumhofquar-
tier” mit Ausweisung eines Urbanen Ge-
bietes (MU) sowie eines allgemeinen
Wohngebietes (WA). Im Plangebiet soll
eine gemischte Nutzung aus Wohnen,
quartiersbezogenem Gewerbe, Alten-,
Pflege- und Bildungseinrichtungen, Ge-
meinschaftsrdumen, Kindergarten, einer
Quartiersgarage und einem Einsatzge-
béude des BRK fiir den Katastrophen-
schutz entstehen. Parallel dazu wird die
34. Anderung des Fléchennutzungsplans
betrieben.

Ostlich grenzt mit dem Bebauungsplan
LIstelgrund” ein festgesetztes allgemeines
Wohngebiet (WA) an. Stidéstlich -jenseits
der Baumhofstral8e- sowie westlich der
Albert-Schweitzer-StralBe ist jeweils von
einem faktisch allgemeinen Wohngebiet
auszugehen.

Den Planunterlagen liegt das schalltech-
nische Gutachten des Ingenieurbdiros
Wolfel vom 26.09.2024 (Berichtsnr.
Y1024.002.01.001) bei, welches eine
Schallimmissionsprognose zum mégli-
chen Verkehrs- und Anlagenlérm beinhal-

Stellungnahme entspricht der Stellung-
nahme zum BPL. Abwégung entspre-
chend.

Beschreibung der Planung
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tet sowie SchallschutzmaBnahmen ermit-
telt und benennt. Als Grundlage hierzu
diente u.a. die verkehrstechnische Unter-
suchung der ZIV - Zentrum fiir integrierte
Verkehrssysteme GmbH vom
20.09.2024, welche ebenfalls Bestandteil
der Bauleitplanung ist.

Zum vorgenannten Schallgutachten so-
wie zum Bebauungsplanvorentwurf wird
folgendes angemerkt:

Gutachten des Ing. Biiros Woifel

Es muss sichergestellt sein, dass einer-
seits im Plangebiet selbst andererseits in
der Nachbarschaft keine unzuldssigen
Immissionen auf die schutzwiirdigen Nut-
zungen einwirken.

Wie die Ergebnisse der detaillierten Prog-
nose zeigen, kénnen die Gerduschimmis-
sionen aus dem Plangebiet die jeweils
geltenden Immissionsrichtwertanteile der
TA-L&rm an den malBgeblichen Immissi-
onsorten unter Beachtung von Anforde-
rungen an die Bauausfiihrung bzw. den
Betrieb einhalten.

Aufgrund von nicht sicher auszuschlie-
Benden Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) fiir allge-
meine Wohngebiete durch den Erschlie-
Bungsverkehr an bestehenden Wohnhéu-
sern in der Baumhofstra3e wurde vom
Gutachterbiiro zur Konfliktbewéltigung
eine Reduzierung der zuldssigen Hochst-
geschwindigkeit auf 30 km/h vorgeschla-
gen. Wenngleich die 16. BImSchV im vor-
liegenden Fall nicht unmittelbar anwend-
bar ist, kommt durch die normierten
Grenzwerte jedoch ganz allgemein die
Wertung des Normgebers zum Ausdruck,
von welcher Schwelle an eine nicht mehr
hinzunehmende Beeintréchtigung anzu-
nehmen ist. Eine Unterschreitung der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist
damit ein Indiz dafiir, dass die Larmbe-
lastung die Zumutbarkeitsschwelle nicht
erreicht (vgl. Bay. VGH, Urteil vom 21.
Mérz 2012 - 11 B 10.1657). Es wird da-
her -um der planerischen Konfliktbewélti-
gung und Fiirsorge nachzukommen- na-
hegelegt, sich mit dieser Problematik in
den Abwégungstberlegungen weiterge-
hend auseinanderzusetzen.

Grundsétzlich gilt: Je weiter die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (iberschritten

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen

Die Festsetzungen wurden dahinge-
hend nochmals vom Sachverstandigen
Uberprift und angepasst.

Es handelt sich hierbei um die Mdglich-
keit kurzfristig durch eine glinstige
Mafnahme den Verkehrslarm der Er-
schlieBungsstrafe fiir die Bewohner zu
reduzieren und somit das gesamte
Wohngebiet am Stadtrand von
Marktheidenfeld aus stadtebaulicher
Sicht ndher zusammen riicken zu las-
sen. Da es sich nicht um eine Durch-
gangsstralle handelt, sondern die be-
stehende ErschlieRungsverkehr fir die
Neubebauung muss die mit dem Neu-
bauprojekt verbundene Zunahme des
Verkehrs hingenommen werden.

Kenntnisnahme
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werden, desto gewichtiger miissen fiir die
Planung sprechenden stédtebaulichen
Griinde sein und desto mehr hat die Ge-
meinde die baulichen und technischen
Méglichkeiten auszuschépfen, um schad-
liche Auswirkungen zu verhindern. Zu-
néchst ist insbesondere in Erwdgung zu
zZiehen, ob Verkehrsldrmeinwirkungen
durch Mafinahmen des aktiven L&rm-
schutzes vermieden werden kénnen.
Passiver Schallschutz soll nur dann akti-
vem Schallschutz vorgezogen werden,
wenn die MalBnahme unverhéltnismaRig
wére und nicht zu gewdinschtem Erfolg
fiihrt. Gem. Gutachten bzw. Begriindung
wurden aktive MaBnahmen gepriift und
als nicht umsetzbar befunden. Dem kann
gefolgt werden.

Nachdem eine weitere Verringerung der
Verkehrsldrmeinwirkungen im Plangebiet
durch aktive Schallschutzmalinahmen im
konkreten Fall nicht realisierbar erscheint,
ist passiver Schallschutz erforderlich und
bei Verkehrslarm auch grundsétzlich zu-
lassig.

Als generelles Ziel sind hinreichende In-
nenpegel [40 dB(A) Tag und 30 dB(A)
Nacht (BVerwG, Beschluss v. 17.05.1995
-4 NB 30.94)] zu nennen. Zu diesem
Zweck muss durch ausreichende Schall-
ddmmung der AulBenbauteile, ldrmabge-
wandte Orientierung von schutzbed(irfti-
gen Aufenthaltsrdumen und durch me-
chanische Beliiftung sichergestellt wer-
den, dass zumindest bei geschlossenen
Fenstern in den Innenrdumen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhr-
leistet sind. Die festgesetzten Anforde-
rungen kénnen in Summe als geeignet
angesehen werden, um das erforderliche
Schutzziel zu erreichen.

Umweltbericht und Begriindung zum
Planvorentwurf

- Zum Planentwurf liegt ein Umweltbericht
(Stand 11.02.2025, arc.griin GmbH) vor.
Die Schall-lmmissionsbelastung im Plan-
gebiet wurde zwar in die Bewertung ein-
gestellt. Im Umweltbericht sind jedoch
alle nach der Anlage 1 zum BauGB die
auf Grund der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4 ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen.
Dazu sind auf verfahrensrechtlicher
Ebene die Belange, die fiir die Abwégung
von Bedeutung sind (Abwégungsmate-
rial), zu ermitteln und zu bewerten.

Es handelt sich um einen Angebotsbe-
bauungsplan, daher erfolgt der Nach-
weis im Zuge der Baugenehmigung.

Wird im UB ergénzt
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Das Abwégungsgebot ist verletzt, wenn
eine Abwégung (berhaupt nicht stattfin-
det, oder in die Abwégung an Belangen
nicht eingestellt wird, was nach Lage der
Dinge in sie eingestellt werden muss, fer-
ner, wenn die Bedeutung der betroffenen
privaten Belange verkannt oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung
bertiihrten Belangen in einer Weise vorge-
nommen wird, der zur objektiven Gewich-
tigkeit einzelner Belange aufler Verhéltnis
steht.

Es wird daher letztlich nicht ausreichend
sein, lediglich auf ein im Rahmen der
Bauleitplanung erstelltes Gutachten zu
verweisen. Die Nichtbehandlung von ab-
wéagungsrelevanten Themen fiihrt zu be-
griindeten Einwendungen im Normkon-
trollverfahren.

- Grundsétzlich muss ein Bebauungsplan
die von ihm selbst geschaffenen oder ihm
zurechenbare Konflikte I6sen, indem er
die von der Planung beriihrten Belange in
einen gerechten Ausgleich bringt (vgl. § 1
Abs. 7 BauGB). Dies gilt besonders fiir
Immissionskonflikte. Dies bedeutet nicht
zwingend, dass bereits alle Konflikte auf
Planungsebene zu lésen sind.

Ein Konflikttransfer ist jedoch nur dann
mdglich, wenn auf Planebene sicherge-
stellt werden kann, dass der Konflikt in
nachgeschalteten Verfahren auch I6sbar
ist. Da es sich im konkreten Fall um einen
qualifizierten Bebauungsplan handelt und
somit Genehmigungsfreistellungsverfah-
ren gem. Art. 58 BayBO mdéglich wiirden,
besteht kaum Raum fiir eine Konfliktbe-
waéltigung auf Vollzugsebene. Es muss
daher bereits im Rahmen der Bauleitpla-
nung eine umfassende Auseinanderset-
zung mit den Immissionsproblematiken
erfolgen.

- Bei der Aufstellung der Bauleitpléne
sind u.a. die Belange des Umweltschut-
zes zu berticksichtigen (vgl. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB).

Es fallt auf, dass Schallgutachten, Ver-
kehrsgutachten, Begriindung und Um-
weltbericht zum Bebauungsplanvorent-
wurf primér die recht weit gereifte Quar-
tiersplanung (konkret Strukturkonzept Va-
riante 3) voraussetzen. Bspw. textl. Fest-
setzung 3.9.5 geht explizit auf die ge-
plante Quartiersgarage ein.

Vorgesehen ist aktuell jedoch ein projekt-
bezogener Angebotsbebauungsplan kein
vorhabenbezogener Bebauungsplan.
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Bei einem projektbezogenen Angebots-
bebauungsplan steht bereits sehr genau
fest, welches konkrete Vorhaben im zu-
kinftigen Plangeltungsbereich in abseh-
barer Zeit verwirklicht werden soll. Daher
ist es naheliegend, dieses konkrete Vor-
haben auch zum Gegenstand der Be-
trachtungen zu machen, wenn es um die
Auswirkungen auf die Umgebung geht.
Angesprochen sind damit u.a. die Schal-
limmissionen, die durch den zusétzlichen,
vom Vorhaben ausgeldsten Verkehr ver-
ursacht werden.

Nach jiingster Rechtsprechung darf sich
die plangebende Gemeinde jedoch nicht
ausschliellich an dem konkreten vertrag-
lich vereinbarten Vorhaben orientieren.
Gerade bei der Ermittlung und Bewertung
der Verkehrsproblematik miisse der Plan-
geber auch weitere von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans abgedeckte
Nutzungen in seine Prognoseentschei-
dung einbeziehen (vgl. VGH Miinchen,
Urteile vom 03.08.2022 - 15 N 21.1291 -
und vom 12.04.2023- 15N 22.1678 -).
Dies kommt gewissermal8en einer worst-
case-Betrachtung gleich und ist darin be-
griindet, dass zukiinftige Kapazitétser-
weiterungen im Rahmen der Festsetzun-
gen nicht ausgeschlossen werden kén-
nen, ebenso wenig grundlegende Ande-
rungen des Vorhabens.

Sofern am Angebotsbebauungsplan fest-
gehalten werden soll, sollte die Prifung
und Abwégung allgemeiner gehalten wer-
den und auch eine max. mégliche Quar-
tiersnutzung unter Beriicksichtigung der
gewdhlten Festsetzungen berticksichti-
gen. Die aktuellen Festsetzungen sind
zwar schon recht eng auf das projektierte
Vorhaben zugeschnitten, lassen aus
fachlicher Sicht jedoch noch Spielrdume
zu. Alternativ besteht die Méglichkeit zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (§ 12 BauGB). Bei die-
sem kann die Abwégung grundsétzlich
auf das konkrete Vorhaben beschrénkt
werden. Die Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz miissten dann jedoch umfas-
sender ausfallen. Eine Abstimmung mit
der unteren Immissionsschutzbehérde
des Landratsamts Main-Spessart wird
dann empfohlen.

- Um den aktuellen Anforderungen an die
Bauleitplanung gerecht zu werden, ist der
Hinweis aufzunehmen, wo die in der
Festsetzung 3.9.2 genannte DIN 4109

Wird im UB angepasst

Wird erganzt
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eingesehen werden kann. Es muss si-
chergestellt sein, dass der Planbetroffene
sich vom Inhalt der DIN-Norm verlésslich
und zumutbar Kenntnis verschaffen kann.
Dies ist durch den Plangeber sicherzu-
stellen.

- Nachdem im Plangebiet mind. 70 % der
nutzbaren Dachfldchen mit Photovoltaik-
modulen ausgestattet werden sollen,
sollte zudem in der Begriindung eine Wurde im Scoping fiir nicht erforderlich
Auseinandersetzung mit méglichen gehalten

Blendwirkungen erfolgen. Grundsétzlich
gilt, dass auch Immissionen unterhalb
von Grenz-, Orientierungs- und Richtwer-
ten abwégungsrelevant sind.

- Ferner sollte gepriift werden, ob die
Festsetzung eines urbanen Gebietes im
vorliegenden Fall gerechtfertigt ist. Die
Festsetzung eines urbanen Gebiets ist
nicht erforderlich, wenn die Planung nicht
auf die Realisierung der fiir dieses Gebiet
kennzeichnenden stédtisch gemischten
Nutzung abzielt (vgl. OVG Greifswald 3.
Senat, Urteil vom 27.02.2024 - 3K
543/21). Urbane Gebiete dienen nach §
6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren.

Zwar muss die darin zum Ausdruck kom-
mende Mischung verschiedener Nutzun-
gen ausdriicklich nicht gleichgewichtig
sein, fiir die Wahrung des Gebietscharak-
ters miissen jedoch hier alle Hauptnut-
zungsarten das Gebiet dergestalt (mit-)
prégen, dass jedenfalls keine dieser voll-
sténdig in den Hintergrund tritt. Dies ist
nach Beschreibung der projektierten Nut-
zung in der vorliegenden Begriindung
nicht zweifelsfrei zu erkennen.

Die Festsetzung eine MU darf nicht nur
z.B. aus Griinden des Immissionsschut-
zes vorgeschoben sein. Ein ,Etiketten-
schwindel” ist sicher auszuschlieBen.

Gegen die Planung bestehen keine
grundsétzlichen Bedenken. Es wird aus
fachlicher Sicht bei der konkreten Pla-
nung davon ausgegangen, dass sowohl
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
im Plangebiet als auch eine Vertréglich-
keit mit der Nachbarschaft sichergestellt
werden kbnnen.

Es werden jedoch Anpassungen entspre-
chend der Anmerkungen fiir erforderlich
gesehen.
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