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1 Rahmenbedingungen der Bauleitplanung

1.1 Planungshistorie, Erfordernis und Anlass der Planung

Fiir das Planungsgebiet und dessen Umfeld an der Baumhofstrale wurde erstmals im Jahre 2014 ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,,Baumhofstrale 57“ im vereinfachten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Dieser sah fiir das baulich bereits vorgepragte Plangebiet
eine gewerbliche Nutzung mit begleitenden Verkehrsflachen, Griinflichen und einem privaten Spielplatz vor.

Eine erste Plandnderung erfolgte im Jahr 2021; zwar wurde hierbei an der gewerblichen Flachennutzung festgehalten,
jedoch erfolgten Anpassungen der Gewerbe-, Verkehrs- und Griinflichen sowohl hinsichtlich ihrer Anordnung, als auch
hinsichtlich ihres Umfangs. Der urspriinglich vorgesehene, private Spielplatz ist im Plangebiet entfallen und wurde
stattdessen Ostlich der BaumhofstraRRe vorgesehen. Jedoch konnte auch das dieser Plandnderung zu Grunde liegende
Bauvorhaben in den vergangenen Jahren nicht erfolgreich umgesetzt werden (vgl. hierzu auch Kapitel 1.5).

Vor diesem Hintergrund ist nun vorgesehen, den bislang verfolgten, konkreten Vorhabenbezug der Bauleitplanung
aufzulésen und die bauleitplanerischen Ziele und Vorgaben fir das Plangebiet im Rahmen eines Angebots-
bebauungsplanes erneut anzupassen. U. a. ist geplant, auf eine stringente Vorgabe der zuldssigen Art der baulichen
Nutzungen vollstdndig zu verzichten, um Flexibilitdit bei der stadtebaulichen Entwicklung des Standortes im
Innenbereich zu erzielen (einfacher Bebauungsplan). Malstab fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaben soll kiinftig das
bauliche Umfeld des Plangebietes darstellen (§ 34 BauGB). Auch die Flachenausnutzung firr eine bauliche Nutzung des
Geldndes soll gegeniiber den bisherigen Planungsansatzen erweitert und optimiert werden (vgl. hierzu auch Kapitel 3.1).
Die Planung ist damit auf die Wiedernutzbarmachung einer langjahrig brachliegenden Bauflache in zentraler Lage und
auf eine Nachverdichtung im bebauten Raum ausgerichtet.

Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches betrigt etwa 3.400 m?2.

Die Erarbeitung der Bauleitplanung, einschlieflich der verfahrensbegleitend erforderlichen, artenschutzfachlichen
Beitrage, erfolgt in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiro Fleckenstein, Landschaftsplanung und Stadtplanung, Lohr
am Main.

1.2 Rechtsgrundlagen und Verfahrenshinweise

Allgemeine Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung

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

= Die stadtebaulich geordnete Entwicklung soll gewéahrleistet werden.

= Die Bodennutzung soll im Hinblick auf Belange und Interessen der Allgemeinheit sozialgerecht ausgerichtet
werden.

= Die Umwelt soll als Lebensgrundlage und —raum gesichert werden.

= Die natirlichen Lebensgrundlagen in Form der Bestandteile des Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes
sollen geschiitzt und entwickelt werden.

= Klimaschutz und Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, sollen geférdert werden.
= Die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild soll baukulturell erhalten und entwickelt werden.

Die Aufstellung der verbindlichen Bauleitplanung wird dann erforderlich, wenn stadtebaulich ordnende oder
entwickelnde Vorhaben angestrebt werden. Eine genaue Definition der Situation, die eine Planaufstellung erfordert, ist
im BauGB jedoch nicht vorgegeben, so dass das Planerfordernis im Ermessen der Kommunen liegt.
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Grundsatzlich besteht im Rahmen der Bauleitplanung das sogenannte Ableitungsgebot, also die bauplanungsrechtliche
Vorgabe einen Bebauungsplan, bestehend aus rechtsverbindlichen Festsetzungen und informellen Hinweisen, aus
Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes abzuleiten (§ 8 Abs. 2 BauGB).

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

Den zeichnerisch und textlich gefassten Festsetzungen, Bauvorschriften und Hinweisen wird vorliegende Begriindung
gemall § 9 Abs. 8 BauGB beigefligt, die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Bebauungsplanung in angemessener
Detailscharfe darlegt.

Verfahrenshinweise zum Bauleitplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) und dementsprechend ohne verfahrensbegleitende Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und ohne
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Artenschutzrechtliche Anforderungen
gem. § 44 BNatSchG werden im Rahmen einer verfahrenbegleitenden saP (spezielle artenschutzrechtliche Priifung)
geprift und in die Bauleitplanung eingebunden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB wurde durch die Stadt Marktheidenfeld in einer Sitzung des
Stadtrates 31.07.2025 gefasst.

Wie in Kapitel 1.1 dargelegt, ist die Planung auf die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung einer baulich
vorgepragten Flache im bauplanungsrechtlichen Innenbereich Marktheidenfelds ausgerichtet. Zudem ist eine zuldssige
Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO von deutlich unter 20.000 m? (vgl. Ziff. 1.1 der zeichnerischen Festsetzungen:
GRmax 1.900 m?) vorgesehen, so dass die Voraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fiir die Anwendung des
vereinfachten Planaufstellungsverfahrens vorliegen.

1.3  Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist im Ostlichen Kernstadtgebiet Marktheidenfelds,
zwischen der BaumhofstrafRe und dem Heubrunnengraben abgegrenzt. Er umfasst eine Gesamtflache von etwa 3.400
m? und wird derzeit iberwiegend von Altgras- und Staudenfluren mit aufkommendem Initialgehdlz eingenommen.
Wahrend sidlich, westlich und 6stlich gewerbe- wie wohnbaulich genutzte Flachen angrenzen, beschreibt der
Heubrunnengraben mit seinen schmalen Begleitstrukturen die nérdliche Plangebietsgrenze. Nordwestlich ist ein
Freizeitgelande (Skater-Anlage, Spielanlage) und noérdlich das stadtische Frei- und Hallenbadgeldnde der Stadt
Marktheidenfeld gelegen (M2 — Bad am Maradies). Das Plangebiet ist verkehrlich wie versorgungstechnisch tiber eine
private ErschlieBungsstrale erschlossen.
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Lage des Planungsgebietes an der Baumhofstrae im 6stlichen Kernstadtgebiet Marktheidenfelds (Kartengrundlage: DTK25, bayer. LDBV 2025)

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches kann anhand der nachfolgenden Kartendarstellung (teilflaichenscharf)
nachvollzogen werden. Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Marktheidenfeld ganz- oder teilflachig in

das Planungsgebiet einbezogen: 547/2 (Tfl.), 3733/2, 3733/7, 3733/8 (Tfl.), 3733/9 (Tfl.), 3733/10, 3733/11.

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches zwischen der Baumhofstrae und dem Heubrunnengraben
(Kartengrundlage: DOP/ALKIS Daten, bayer. LDBV 2023)
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1.4  Ubergeordnete Planungsvorgaben

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

Landes- und Regionalplanung

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

Mit Blick auf die inhaltliche Ausrichtung der Bauleitplanung im vorliegenden Fall sind insbesondere die folgenden Ziele
und Grundsatze der Landesplanung von besonderer Bedeutung (LEP Bayern, Stand 01.06.2023):

= Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfligung stehen [LEP-Ziel 3.2].

= Vermeidung von Zersiedelung: Die Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. [LEP-Grundsatz 3.3 Absatz 1].

= Anbindegebot: Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn (...) [LEP-Ziel 3.3 Abs. 2].

= Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden. Insbesondere fiir
die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden [LEP-Grundsatz 5.4.1].

Der Regionalplan fiir die Planungsregion Wirzburg wurde erstmals am 01.12.1985 aufgestellt und seither mehrfach
themenbezogen fortgeschrieben. Auf Grundlage der aktuellsten Planfassungen kénnen folgende, planerisch besonders
relevante Ziele und Grundsatze der Regionalplanung zusammengestellt werden:
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= Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Grinzdsuren oder Trenngrinstrukturen sind durch die Planung nicht
betroffen.

= Bei Planung und Durchfiihrung von EntwicklungsmaRnahmen soll den landlichen Teilrdumen, deren Entwicklung
in besonderem MaRe gestarkt werden soll, Vorrang gegeniber den Ubrigen Teilen des landlichen Raumes
eingerdumt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung soll dabei angestrebt werden (Ziel All 2.2 RP WU).
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Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem im Rahmen der Bauleitplanung rechtzeitig
vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten an
den Verkehrs- und Siedlungsachsen kommt der Erhaltung und Vernetzung ausreichend grofler, ungestorter
Freiflichen eine besondere Bedeutung zu (Grundsatz All 2.7 RP WU).

In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstatten
und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten der o6ffentlichen Verkehrs-
einrichtungen, den ubrigen Versorgungseinrichtungen und den Erholungsflachen gewahrleistet. Dabei hat sie den
besonderen Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes Rechnung zu tragen.

Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse in besonderer Weise zu
berilcksichtigen:

o Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

o Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwicklungsprogramm
aufgezeigten Moglichkeiten so flachensparend wie moglich zu erfolgen.

o Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie moglich zu halten, eine Reduzierung bereits versiegelter
Flachen angestrebt werden.

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

o Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundlichen Energie-
und Wasserverbrauch hinzuwirken.

(Grundsatz B I1 1.1 RP WU).

Als Mittelzentrum ist die Stadt Marktheidenfeld fiir eine Uber die organische Entwicklung hinausgehende
Siedlungstatigkeit, sowohl im Wohnsiedlungsbereich, als auch im gewerblichen Siedlungsbereich, geeignet und
aufnahmefihig (vgl. Ziele B 11 1.56/1.6 RP WU).

In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernissen des Landschaftsraumes,
unter Beriicksichtigung der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder, Rechnung tragt. Dabei sind vor allem
bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und seinen Seitentdlern im Verdichtungsraum zu vermeiden
(Grundsatz B 11 2.1 RP WU).

Es ist darauf hinzuwirken, dass die Landwirtschaft auf den Standorten mit giinstigen natiirlichen und strukturellen
Rahmenbedingungen, also insbesondere auf den mainfrankischen Platten und in den Gaugebieten, unter
Beachtung der Erfordernisse der Nachhaltigkeit moglichst ungehindert wirtschaften kann. Dabei sind auch die
Erfordernisse der 6kologischen Landwirtschaft zu bericksichtigen.

Dazu ist insbesondere anzustreben, dass Flachen giinstigen Erzeugungsbedingungen fir die Landwirtschaft nur im
unumganglichen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (Grundsatz B 11l 2.1 RP WU).

Vorbereitende Bauleitplanung

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

In der rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der der Stadt Marktheidenfeld i. d. F. von 1999 ist der
stadtebauliche Entwicklungsraum als Bestandteil eines Gewerbegebietes (GE) an der Baumhofstralle ausgewiesen. Im
Umfeld sind Wohnbauflachen (6stlich), Sonderbauflachen (Schwimmbadgeldande nérdlich), Griin- und Wasserflachen
flachen (westlich), sowie eine groRere PKW-Stellflache (sidwestlich) dargestellt. Am Heubrunnengraben ist die Anlage
bzw. die Erhaltung gewdsserbegleitender Gehdlzstrukturen festgelegt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan Stadt Marktheidenfeld (Stand 1999); Lage des Planungsgebietes rot markiert

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

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

Folgende Schutzbestimmungen sind im Rahmen der vorliegenden Planung zu beachten:
= Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete i. S. von Kapitel 4 BNatSchG sind mit Ausnahme des Naturparks Spessart planerisch
nicht betroffen.

= Naturschutzrechtlich gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 23 BayNatSchG geschiitzte Biotope

= Biotopschutzrechtlich geschiitzte Biotopstrukturen sind im Plangebiet nicht ausgebildet. Zwar verlauft im
nordlichen Grenzbereich des Plangebietes ein ganzjahrig wasserfiihrendes FlieRgewasser 1ll. Ordnung
(Heubrunnengraben), jedoch handelt es sich hierbei um ein anthropogen stark tiberpragtes, naturfernes Gewasser
(veranderte Linienfihrung, verbaute Sohl- und Uferpartien, schmale, von Neophyten durchsetzte
Begleitstrukturen).

= Amtlich kartierte Biotopstrukturen
= Amtlich kartierte Biotopstrukturen sind im Plangebiet und dessen Umfeld nicht registriert.
= Artenschutzrechtlich bedeutsame Tier- und Pflanzenvorkommen

= |Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden zwischen Juli und September 2025 zoologische
Grundlagenermittlungen hinsichtlich artenschutzrechtlich relevanter Reptilienvorkommen durchgefiihrt; hierbei
konnten jedoch keine Nachweise, insbesondere keine Nachweise der streng geschiitzten Zauneidechse erbracht
werden. Da das Geldnde von hochwiichsigen Staudenfluren und frischen Standortbedingungen gepragt ist, ist das
Lebensraumpotenzial fiir die warmeliebende Reptilienart stark begrenzt.

FLECKENSTEIN 7
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Im Ubrigen trigt das Geldnde in seinen gehdlzbestimmten Grenzbereichen ein Habitatpotenzial fiir
geholzbezogene Brutvogelarten. Diesbeziiglich wurden jedoch keine systematischen Kartierungen durchgefiihrt,
zumal planerisch keine Hohlen- oder Biotopbdume betroffen sind.

Wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Wasserrechtliche Schutzbestimmungen (Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete, festgesetzte oder
fachtechnisch abgegrenzte Uberschwemmungsgebiete) bestehen im Planungsgebiet oder dessen Umfeld derzeit
nicht.

Jedoch verldauft im nérdlichen Grenzbereich des Plangebietes der Heubrunnengraben, ein ganzjahrig
wasserfiihrendes FlieRgewasser Ill. Ordnung, der insbesondere in Folge von Stark- oder Dauerregenereignissen
das Plangebiet und dessen Umfeld beeinflussen kdnnte. Dementsprechend ist das Plangebiet gem. LfU 2025
(https://www.lfu.bayern.de/gdi/wms/wasser/wassersensible_bereiche?) in einen wassersensiblen Bereich
einbezogen, in dem es grundsitzlich zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kénnte.
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1.5 Bisherige, verbindliche Bauleitplanung fiir das Plangebiet
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Oktober 2025

Das Planungsgebiet und dessen Umfeld an der
Baumhofstrale wurde im Jahre 2014 in einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Bezeichnung ,Baumhofstralle 57“ einbezogen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Dieser sah fiir das baulich bereits vorgepragte
Plangebiet eine gewerbliche Nutzung mit
begleitenden Verkehrsflachen, Grinflachen und
einem privaten Spielplatz vor (vgl. neben-
stehenden Planauszug). Der Heubrunnengraben
und seine Begleitstrukturen wurde in eine
offentliche Griinflache ohne genauere Zweckbe-
stimmung eingebunden.

mit der

Auszug aus dem vorhabenbezogenen
B-Plan ,Baumhofstrale 57“i. d. F. 2014

Wahrend das der Planung zugrunde liegende
Bauvorhaben (Wohnbauvorhaben) im nérdlichen
Teilbereich des B-Planes umgesetzt werden
konnte, wurde im Jahr 2021 fiir den stidlichen Teil-
raum des B-Planes (einschl. des aktuellen
Plangebietes) eine Plananderung erforderlich (vgl.
nebenstehenden Planauszug).

Hierbei wurde zwar an der gewerblichen Flachen-
nutzung des Plangebietes festgehalten, jedoch
erfolgten Anpassungen der Gewerbe-, Verkehrs-
und  Griinflachen hinsichtlich
Anordnung, als auch hinsichtlich ihres Umfangs.
Der urspriinglich vorgesehene, private Spielplatz
ist im Plangebiet entfallen und wurde stattdessen
Ostlich der PrivatstraBe vorgesehen. Jedoch
konnte auch das dieser Plandanderung zu Grunde
liegende Bauvorhaben bislang nicht erfolgreich

umgesetzt werden.

sowohl ihrer

Auszug aus der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
B-Plans ,,Baumhofstrale 57“i. d. F. 2021

Vor diesem Hintergrund wurde seitens der Stadt Marktheidenfeld im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager
beschlossen, den Vorhabenbezug der Bauleitplanung westlich der Privatstrale aufzulésen und den Planungsbereich
durch einen einfachen Angebotsbebauungsplan (vorliegende Planung) zu uberlagern. Die bauleitplanerischen
Rahmenbedingungen fir die bauliche Entwicklung der Flache sollen hierdurch vereinfacht werden (vgl. Kapitel 3.1).
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2 Bestandssituation

2.1 Bestehende Flachennutzungen

Das Planungsgebiet ist derzeit als beschrankte Gewerbebauflache mit begleitenden, privaten Verkehrsflachen, sowie
privaten und 6ffentlichen Grinflachen im Umfeld des Heubrunnengrabens festgesetzt. Die aktuelle Realnutzung des
Gelandes umfasst jedoch - abgesehen von einer kleineren PKW-Stellplatzgruppe im 6stlichen Grenzbereich - noch keine
baulichen Flachennutzungen; vielmehr stellt sich das Geldande derzeit als mehrjahrige Brachfliche mit Altgras- und
Staudenfluren, sowie einzelnen, zumeist gebietsfremden Geholzen dar. Im noérdlichen Grenzbereich verlauft der stark
verbaute Heubrunnengraben mit schmalen Begleitstrukturen (vgl. hierzu auch Kapitel 2.5).

Blick Gber das Planungsgebiet nach Siidosten mit benachbarter Bebauung (BaumhofstraRe 57)

2.2 Verkehrliche und versorgungstechnische ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist ausgehend von der BaumhofstraRe (ortliche HaupterschlieBungsstrae) durch eine private
ErschlieBungsstrale erschlossen. Uber diese Verkehrsfliche ist auch die versorgungstechnische Anbindung
(Trinkwasser, Strom, Telekommunikation etc.), sowie die Anbindung an die bestehende Mischwasserkanalisation
vorgesehen. Die Nutzung der PrivaterschlieBungsstrale ist rechtlich gesichert (vgl. Kapitel 3.5).
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2.3  Nutzungen im Umfeld des Plangebietes

/ §/ \/\ Unmittelbar siidwestlich des Planungsgebietes

/ 0 Y grenzt das Betriebsgeldande eines Lebensmittel-
3700 marktes mit angegliedertem Cafe’/Backshop
‘ 2 an, das von schmalen, aber strukturreichen
,/ ) Griinstreifen umgeben ist (Ziffer 1 in
nebenstehendem Kartenauszug).
Nordlich und nordwestlich sind o6ffentliche
Freizeit- und Sportanlagen in Form des
stadtischen Frei- und Hallenbadgeldndes M2 -
Bad am Maradies (Ziff. 2), einer Skateranlage
(Ziff. 3) und einer kleinen Parkanlage (Ziff. 4)
gelegen.
Sudostlich grenzen hingegen wohnbaulich

. 675

gepragte Siedlungsflaichen an, die auf den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Baum-
hofstralRe 57“ zuriickgehen (Ziff. 5, vgl. hierzu
auch Kapitel 1.5). Hierbei handelt es sich um
eine viergeschossige Mehrfamilienhausbebau-
ung, die Uber eine private ErschlieBungsstralle
an die BaumhofstraRe angebunden sind.

Nutzungen im Umfeld des Plangebietes (Kartengrundlage: DOP/ALKIS Daten, bayer. LDBV 2023)

2.4  Topographie und Geldandestruktur

Das Planungsgebiet weist eine mittlere, absolute Gelandehdhe von etwa 177 m i. NHN auf und zeigt eine nur leichte
Gelandeneigung von Stidosten nach Nordwesten. Es liegt ein Lage- und HohenaufmaR der Bestandssituation vor, das
Grundlage der vorliegenden Bauleitplanung ist und nachrichtlich auch in die Planurkunde aufgenommen wird.

2.5 Naturhaushalt und Landschaftsbild

Ein GroRteil des Plangebietes wird von artenarmen Altgras- und Hochstaudenfluren mittlerer Standorte eingenommen,
die von einzelnen, zumeist gebietsfremden Geholzen (Kaukasische Fligelnuss, Japanischer Schnurbaum,
Thuja/Scheinzypresse, Gotterbaum, teils mit flachiger Wurzelbrut) durchsetzt sind. Auch die Staudenfluren weisen
einen hohen Flachenanteil gebietsfremder, invasiver Arten auf (z. B. Kanadische Goldrute, Orientalisches Zacken-
schotchen, Herkulesstaude); teils sind Rein- bzw. Dominanzbestinde ausgebildet (vgl. nachstehende Foto-
dokumentation). Die schmalen Begleitstrukturen am Heubrunnengraben zeigen, dass die Standorteinflisse des sowohl
im Ufer-, als auch im Sohlbereich verbauten FlieRgewassers auf dessen Umfeld derzeit stark begrenzt sind; es herrschen
Geholze und Stauden mittlerer (nicht etwa feuchter oder wechselfeuchter Standorte) vor, die regelmaRig von
gebietsfremden oder nicht standortgerechten Arten bestimmt sind (z. B. Rotfichte, Kaukasische Flligelnuss u. a.). Die
Vegetationsstruktur lasst darauf schlieBen, dass das Gelande ehemals in eine gartnerische Park- bzw. Gartennutzung
eingebunden war. Zusammenfassend ist der aktuellen Biotopstruktur des Gelandes ein nur geringer bis mittlerer Wert
aus naturschutzfachlicher Sicht beizumessen.

Angesichts des geringen Grades an Naturndhe pragender Landschaftselemente und der umgebenden baulichen
Nutzungen, wird dem Plangebiet auch im Hinblick auf das 6rtliche Landschaftsbild ein nur geringer bis mittlerer
Funktionswert zugeordnet; vor allem die Randstrukturen am Heubrunnengraben kdnnten im Zuge der Quartier-
entwicklung kiinftig flr die Ortsrandausbildung optimiert und erganzt werden.

Potenziell kénnten die randlichen Gehdlzstrukturen, ggf. auch hoherwiichsige Staudenfluren, von Brutvogeln
(Freibruter und Bodenbriter) als Bruthabitate genutzt werden — diesbezliglich liegen keine genaueren Daten vor.
Hohlen- und Biotopbdume, die sowohl fiir Hohlenbriter, als auch fir geholzbezogene Fledermausarten von groRer
Bedeutung sein konnten, sind von der Planung jedoch nicht betroffen. Auch ein Vorkommen der streng geschitzten
Zauneidechse kann angesichts der 2025 durchgefiihrten Gelandeerhebungen ausgeschlossen werden (vgl. Anlage saP).
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Reinbestand der Kanadischen Goldrute im Bildvordergrund; standortfremde Begleitvegetation (Rotfichte, Kauk. Fligelnuss u. a.) am Heubrunnen-
graben im Bildhintergrund (Sommer 2025)

Dominanzbestand der Brennessel im nordwestlichen Bereich des Plangebietes (Sommer 2025)
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Bestand des invasiven, orientalischen Zackenschétchens Bestand des invasiven Gotterbaums im nordwestlichen Bereich
im sudostlichen Bereich des Plangebiets (Sommer 2025) des Plangebiets (Sommer 2025)
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Begriindung zum Entwurf Oktober 2025

3 Bauleitplanerische Entwicklung

3.1 Ziele der Bauleitplanung, stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Die vorliegende Bauleitplanung ist auf die Wiedernutzbarmachung einer langjahrig brachliegenden Baufldche in
zentraler Lage und auf eine Nachverdichtung im Kernstadtgebiet Marktheidenfelds ausgerichtet. Durch die bisherigen,
bauleitplanerischen Planungsansétze (vgl. Kapitel 1.5) konnte die Bauflache bislang nicht aktiviert werden.

Zunachst wurde seitens der Stadt Marktheidenfeld in Erwdgung gezogen, die bauleitplanerischen Vorgaben im
Planungsgebiet aufzuheben und hierdurch kiinftige, bauliche Entwicklungen der Flache den Bestimmungen des § 34
BauGB (Bauen im Innenbereich) zu (berlassen. Da das Gelande durch sein bauliches Umfeld gepragt ist, ware dies
grundsatzlich denkbar. Jedoch werden bauleitplanerische Festlegungen im Hinblick auf die stadtebauliche Gliederung
des Plangebietes, das zuldssige Baumal und die griinordnerischen Belange dennoch als erforderlich eingestuft, um eine
geordnete, stadtebauliche Entwicklung der Flache sicher zu stellen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass die
Flache das wohn- und gewerbebaulich geprédgte Siedlungsquartier an der Baumhofstrale zu den groRrdaumigen,
offentlichen Griin- und Sonderflaichen im Norden abschliet. Entwicklungsspielraum wird jedoch hinsichtlich der
zuldssigen Art baulicher Nutzungen im Planungsgebiet gesehen, da es diesbezliglich bereits in eine stadtebauliche
Gemengelage (Wohn- und Gewerbenutzungen, aber auch gemischte Nutzungen) an der BaumhofstraRe eingebunden
ist. Daher ist vorgesehen, auf eine Festlegung der zuldssigen Art baulicher Nutzung im Plangebiet zu verzichten; tGber
die Zuldssigkeit von Bauvorhaben wird diesbeziiglich dann nach den Bestimmungen des & 34 BauGB zu entscheiden sein.
Insofern ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes vorgesehen.

Im Einzelnen werden bei der Planungskonzeption folgende planerische Leitlinien verfolgt:

= Auf die Festlegung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung wird verzichtet, um baulichen Entwicklungsspielraum
zu gewadbhrleisten; Bauvorhaben sollen diesbeziiglich kiinftig nach den Bestimmungen des § 34 BauGB beurteilt
werden.

= An der bestehenden PrivaterschlieRung soll unter besonderer Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung ein
angemessenes Baufenster fir bauliche Hauptanlagen angeordnet werden; hierbei gilt es ein einen ausreichend
bemessenen Abstand zum benachbarten Heubrunnengraben und dessen Begleitstrukturen zu wahren.

= Das zulassige MaR der baulichen Nutzung, wie auch die zuldssigen Dachformen werden unter besonderer
Bericksichtigung der umgebenden Bebauung bestimmt, um eine vertragliche Einbindung von Bauvorhaben in das
bestehende Quartier sicherzustellen; insbesondere soll die die Geschossigkeit von Gebauden auf max. 4
Vollgeschosse begrenzt werden.

= Private ErschlieBungsanlagen und Parkierungsflichen sollen im sidwestlichen Grenzbereich der Flache
angeordnet werden, um ausreichend bemessene Abstandsflachen zum nérdlich verlaufenden Heubrunnengraben
und dessen Begleitstrukturen sicherstellen zu kénnen.

= Zumindest Teilmengen des anfallenden Oberflichenwassers sollen zum Schutz des landschaftlichen
Wasserhaushaltes vor Ort zur Versickerung gebracht werden; in diesem Zusammenhang sind geeignete
Versickerungsflachen vorgesehen.

= Vor dem Hintergrund der aktuellen groR- wie stadtklimatischen Anforderungen sollen auf Dachflachen zumindest
teilflachig DachbegriinungsmaRnahmen umgesetzt werden; auch auf die gesetzlichen Anforderungen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie (§44 BayBO) wird explizit hingewiesen.

= Die gewadsserdkologischen Rahmenbedingungen fiir den Heubrunnengraben sollen durch die Festsetzung
angemessener Gewasserrandstreifen auf offentlichen wie privaten Griinflichen verbessert werden; in diesem
Zusammenhang werden auch Pflanzgebote bzw. -bindungen festgelegt.

Auf Grundlage dieser Leitlinien wurden fiir das Planungsgebiet planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise
erarbeitet. Die Begrindung und Abwagung der einzelnen Festsetzungen erfolgt im Weiteren vor dem Hintergrund der
in den vorangehenden Kapiteln dokumentierten Bestandssituation im Planungsraum.
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3.2  Artder baulichen Nutzung

Auf die Festlegung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung wird verzichtet, um kiinftig einen groRReren, baulichen
Entwicklungsspielraum zu gewahrleisten. Das kleinflachige Planungsgebiet ist an der BaumhofstraBe in eine
stadtebauliche Gemengelage eingebunden, die durch Wohnnutzungen, Gewerbenutzungen und gemischte Nutzungen
gepragt ist, so dass im Plangebiet unterschiedliche Nutzungsausrichtungen denkbar sind. Bauvorhaben sind diesbe-
zglich kinftig nach MaRgabe der Bestimmungen des § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) zu beurteilen.

3.3  MaB der baulichen Nutzung (Festsetzungen 1.1 - 1.6; 3.1 - 3.4)

Die Festsetzungen zum zuldssigen MaR der baulichen Nutzungen sind darauf ausgerichtet, dass (1) sich kinftige
Bauvorhaben in das bauliche Umfeld des Plangebietes einfligen, (2) keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das
Ortsbild zu besorgen sind und (3) nachteilige Umweltauswirkungen, insbesondere auch auf den 6rtlichen Naturhaushalt,
im Rahmen der gegebenen Mdglichkeiten minimiert werden. Hierbei sollen jedoch auch Flexibilitdit bei der
Vorhabenausgestaltung und eine effiziente Bauflachenausnutzung gewahrleistet bleiben.

Ein wesentlicher MaRstab fir die getroffenen Festsetzungen zum o&rtlichen Baumal} bildet das bauliche Umfeld des
Plangebietes.

Maximal zuldssige Grundfldche im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO

Da die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet nicht bestimmt wird und eine differenzierte Festsetzung privater
Verkehrsflachen, PKW-Stellflachen und Grinflachen vorgesehen ist, besteht keine klar nachvollziehbare Bezugsflache
flr die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 1 BauNVO. Daher wird im vorliegenden Planungsfall
die maximal zuldssige (absolute) Grundflache baulicher Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Festlegung der baulichen Dichte erfolgte unter besonderer Beriicksichtigung des bestehenden, baulichen Umfelds:

Die maximal zuldssige Grundflache fiir samtliche, bauliche Anlagen (Hauptgebaude- und -anlagen, PKW-Stellplatze,
Garagen und Carports, einschl. ihrer Zufahrten, sowie Nebenanlagen gem. 14 BauNVO und sonstige, untergeordnete
bauliche Anlagen i. S. des § 23 BauNVO wird im Planungsgebiet auf insgesamt 1.900 m? begrenzt. Uberschreitungen
dieser Grundfldache sind abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB nicht zulassig.

So ist eine effiziente Flachenausnutzung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen, sowie auf den privaten Verkehrs-
flaichen umsetzbar und gleichermalRen auch die mogliche Flacheninanspruchnahme fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen, Carports und sonstige, untergeordnete Anlagen abschlieRend geregelt. Zusitzliche Uberschreitungen gem. §
19 Abs. 4 Satz 2 BauGB werden unter Berticksichtigung des baulichen Umfelds des Plangebietes und zur Schonung des
Naturhaushaltes ausgeschlossen.

Vollgeschossanzahl und Staffelgeschosse

Entsprechend der bestehenden Mehrfamilienhausbebauung 6stlich des Plangebietes werden im Planungsgebiet
maximal 4 Vollgeschosse (einschl. Dach- oder Staffelgeschoss) zugelassen. Das Staffelgeschoss darf maximal 2/3 der
darunterliegenden Vollgeschossflache umfassen und ist gegeniiber mindestens 2/5 der GebdudeauBenwande deutlich,
um mindestens 1,30 m, einzuriicken. Im Ubrigen ist das Staffelgeschoss gegeniiber der GebiudeauRenwand um
mindestens 0,20 m zuriickzusetzen.

Hierdurch ist (in Kombination mit den Ho&henfestlegungen) sichergestellt, dass das Hauptgebidude mit der
Umgebungsbebauung, insbesondere mit der Bebauung o&stlich der erschlieBenden Privatstrale, harmoniert.
Stadtebaulichen Storungen durch unmalstabliche Baukorper kann so vorgebeugt werden.

Hinweis zur Begriffsdefinition , Vollgeschoss”:

Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2
Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung der bayerischen Bauordnung (BayBO) fort (vgl. Art. 83 Abs.
6 BayBO, Ubergangsvorschriften).
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Hohenlage, Hohenbezugspunkte und Héhe baulicher Anlagen

Um erheblich nachteiligen Auswirkungen der Bebauung auf das Landschafts- und Ortsbild vorzubeugen und eine
harmonische Einbindung in das bestehende Siedlungsquartier nordlich der Baumhofstralle zu erzielen, werden
einerseits Vorgaben zur Hoheneinstellung des Hauptgebdudes getroffen und andererseits Obergrenzen der
Gebdudehohe bestimmt.

Das Gelandeniveau der bestehenden Privatstralle im Grenzbereich zum Planungsgebiet pendelt entsprechend dem
vorliegenden Lage- und HohenaufmaR zwischen 178,50 m i. NHN und 178,75 m u. NHN. Vor diesem Hintergrund wird
die Hohenlage des ErdgeschossfertigfuRbodens des Hauptgebdudes auf 178,70 m (. NHN festgesetzt, wobei
Abweichungen um +/- 0,30 m zugelassen werden, um einen angemessenen Gestaltungsspielraum bei der
Planumsetzung sicher zu stellen.

Die maximal zuldssige Wandhohe (WH) des Hauptgebaudes, gemessen zwischen der ErdgeschossfertigfuBbodenhohe
und der Attikaoberkante des 2. Obergeschosses (alternativ zwischen der ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut) betrdgt 10,50 m. Die maximal zuldssige Gesamthéhe (GH) des
Hauptgebaudes (einschl. Staffelgeschoss), gemessen zwischen der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe und der Oberkante
der Dachhaut betragt 13,50 m.

Die Vorgaben harmonieren mit der Bestandsbebauung 6stlich der erschlieRenden PrivatstralSe und stellen sicher, dass
durch eine bauliche Entwicklung des Plangebietes keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild eintreten konnen. Gleichermalen ist gewahrleistet, dass eine funktionierende, max. viergeschossige
Bebauung umgesetzt werden kann.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen darf durch untergeordnete Dachaufbauten fiir technische Einrichtungen,
z. B. Liftungsanlangen, Photovoltaikanlagen sowie durch untergeordnete Bauteile geringfligig, bis maximal 0,75 m,
Uberschritten werden, sofern die Aufbauten auf die technisch zwingend notwendige Hohe beschrankt werden. Hiermit
werden keine stadtebaulich, siedlungs- oder landschaftsdsthetisch relevanten Auswirkungen auf die Umgebung
erwartet.

Hohe untergeordneter, baulicher Anlagen

Nebenanlagen und sonstige, untergeordnete, bauliche Anlagen diirfen eine Gesamthdhe von 3,50 m, gemessen
zwischen der bergseits anstehenden Gelandeoberkante und der Oberkante der Dachhaut nicht tiberschreiten.
Hierdurch soll sichergestellt werden, dass sich durch die Errichtung von untergeordneten baulichen Anlagen im Umfeld
des Hauptgebdudes keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild ergeben.

Da das natirliche Geldnde im Planungsgebiet eine nur flache Gelandeneigung von Siidost nach Nordwest aufweist und
Gelandeauffillungen bzw. -abgrabungen des natlrlichen Geldndeniveaus auf maximal 1,00 m begrenzt sind (vgl.
Festsetzung Ziff. 3.13) muss nicht mit erheblichen Geldndeanpassungen im Plangebiet gerechnet werden. Auffiillungen
werden sich voraussichtlich auf das festgesetzte Baufenster und dessen Umfeld beschréanken.

Vor diesem Hintergrund wird ein Hohenbezug auf das anstehende Geldnde in diesem Fall als zielflihrend angesehen.

3.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (Festsetzungen 1.7 - 1.9; 3.5 - 3.7)

Bauweise

Gemal Planeintragung sind bauliche Anlagen in offener Bauweise (o) nach § 22 Abs. 2 BauNVO zu errichten, was auch
der umgebenden Bestandsbebauung entspricht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die mit Hauptgebauden bzw. -anlagen (iberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan zeichnerisch durch
Baugrenzen festgesetzt. Ein geringfligiges Vortreten von Gebaudeteilen ist auf Grundlage von § 23 Abs. 3 BauNVO im
Ausnahmefall zulassig.
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Die Festlegung des Baufensters erfolgte hinsichtlich seiner GréBenordnung und Gliederung entsprechend den 6stlich
der Privatstrale getroffenen Regelungen zu Uberbaubaren Flachen und unter Berlicksichtigung einer ersten
Vorhabenstudie, die fiir das Plangebiet vorliegt. Zudem wurde ein ausreichend bemessener Abstand zum Heubrunnen-
graben berlicksichtigt, um entlang des FlieRgewdssers die Ausbildung eines beidseitigen, naturnahen
Gewdsserrandstreifens zu ermoglichen. Im siidwestlichen Bereich erstreckt sich die Baugrenzen auch geringfligig auch
Uber die festgesetzte, private GrundstiickserschlieBung; hierdurch soll eine entsprechende Uberbauung durch
auskragende Balkone o. 4. Gebdudeteile ermoglicht werden.

Der rickwartige Grundstiicksbereich soll hingegen von baulichen Hauptanlagen/Hauptgebauden freigehalten werden,
zumal auch auf den unmittelbar benachbarten Flachen derzeit keine hochbaulichen Anlagen bestehen.

Abstandsflachen

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

Die getroffene Festsetzung dient der Klarstellung der Rechtslage bei der Beurteilung von Bauvorhaben im Plangebiet.
3.5  Verkehrsflichen (Festsetzungen 1.10, 1.11)

Private StraBenverkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist tiber eine private StraRenverkehrsflache vorgesehen, die parallel zur
stdostlichen Grundstlicksgrenze mit einer Ausbaubreite von 6,00 m zeichnerisch festgesetzt wird. Die betreffende
ErschlieBungsstralle soll an die bestehende PrivatstraRe siidostlich des Plangebietes angebunden werden, fir die
zugunsten des Plangebietes ein Nutzungsrecht besteht. Zudem ist eine offene Nutzung der PrivatstraRe durch alle
Anlieger, Besucher, Versorger, Rettungskrafte und die 6rtliche Feuerwehr vertraglich sichergestellt.

So erfolgt die verkehrliche ErschlieRung des Gelandes, ausgehend von der Baumhofstralle als 6ffentliche Haupter-
schlieBungsstraRe, ausschlieBlich iber private Verkehrsflachen.

Private Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Privater PKW-Parkplatz

Beidseits der privaten StraRenverkehrsflache im Plangebiet werden zeichnerisch PKW-Stellpldtze festgesetzt, die der
Bewaltigung des vorhabenbedingten Stellplatzbedarfs dienen. Auf Grundlage einer ersten Vorhabenstudie, die fir das
Plangebiet eine Mehrfamilienhausbebauung (Wohnnutzung) mit insgesamt 18 Wohneinheiten als Vorhabenszenario
vorsieht, kann festgestellt werden, dass der vorgesehene Flachenumgriff fir private Stellplatze unter Berlcksichtigung
des vorgesehenen Durchgriinungsgebotes (vgl. Ziff. 3.15 der textlichen Festsetzungen) und der zuldssigen Neben-
anlagen auf Verkehrsflachen (vgl. Ziff. 3.10 der textlichen Festsetzungen) angemessen und erforderlich ist.

Ein kleinflachiger PKW-Parkplatz wurde zudem im 0&stlichen Grenzbereich des Plangebietes an der bestehenden,
privaten ErschlieBungsflache festgesetzt. Hierbei handelt es sich um einen bereits bestehenden PKW-Parkplatz, fiir den
lediglich eine Bestandsfestsetzung vorgesehen ist.

3.6 Flachen fiir Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen und sonstige, untergeordnete bauliche Anlagen
(Festsetzungen 3.8 - 3.10)

Flachen fir Stellplatze

PKW-Stellplatze sind in den hierflir zeichnerisch festgesetzten Flachen (private Verkehrsfliche entsprechender
Zweckbestimmung), sowie innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig (vgl. hierzu auch Kapitel 3.5).

Garagen und Carports

Garagen und Carports sind ausschliefRlich auf den hierfiir zeichnerisch festgesetzten Flachen im nordwestlichen Bereich
des PKW-Parkplatzes zuladssig. Auf anderen Flachen des Plangebietes, insbesondere auch innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen, sind Garagen und Carports nicht zulassig.
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Durch die Begrenzung von moglichen Flachen flir Garagen und Carports auf den riickwartigen Grundstiicksbereich des
Plangebietes soll erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild vorgebeugt werden. Bei Zulassung von Garagen oder
Carports im Umfeld des Hauptgeb&udes an der erschlieRenden Privatstralle waren erheblich nachteilige Auswirkungen
nicht auszuschlieBen, zumal angesichts der absehbaren Vorhabensdimensionen eher mit Garagen- oder Carport-
gruppen zu rechnen ist.

Garagen, Carports und deren Zufahrten sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
mitzurechnen.

Nebenanlagen und sonstige, untergeordnete bauliche Anlagen

Nebenanlagen wie Gerdteschuppen, Fahrradhduser oder Miillcontainer, sowie sonstige, untergeordnete bauliche
Anlagen sollen im Plangebiet grundsatzlich auch aullerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, um eine moglichst
effiziente Ausnutzung festgesetzter Bauflachen zu ermdglichen und Flexibilitdt bei der Ausgestaltung von Bauvorhaben
zu gewahrleisten. Dennoch gilt es auch sicher zu stellen, dass sich die Flacheninanspruchnahme fiir untergeordnete
Anlagen in einem mafvollen Rahmen bewegt und dass sowohl erhebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes, als auch
erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu besorgen sind. Vor diesem Hintergrund wird die nachfolgende, textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO, wie auch untergeordnete, bauliche Anlagen i. S. von § 23 Abs. 5 BauNVO sind
innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen uneingeschrankt zuldssig. Sie sind auch auRerhalb der Baugrenzen
auf privaten PKW-Stellflichen und im Bereich privater Griinflaichen mit der Zweckbestimmung , Hausgarten” zulassig,
soweit deren Gesamtgrundfliche auBerhalb der Baugrenzen 150 m? nicht Uberschreitet. Auf einschrankende
Bestimmungen zu privaten Griinflichen gem. Ziff. 3.14 der textlichen Festsetzungen wird in diesem Zusammenhang
ausdricklich hingewiesen.

3.7 Immissionsschutzrechtliche Rahmenbedingungen und Anforderungen

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird keine Festsetzung zur zulassigen Art der baulichen Nutzung im
Plangebiet getroffen, um kiinftig einen groReren, baulichen Entwicklungsspielraum zu gewéahrleisten. Bauvorhaben sind
diesbeziiglich kinftig nach MaRgabe der Bestimmungen des § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) zu beurteilen. Es
handelt sich daher um einen einfachen Bebauungsplan, auf dessen Grundlage generell keine Genehmigungs-
freistellungen fir Bauvorhaben moglich sein werden. Immissionsschutzrechtliche Anforderungen an Bauvorhaben
werden im Rahmen der nachgeordneten Genehmigungsplanung zu bewadltigen sein.

Dennoch ist bereits auf Ebene des Bebauungsplanes zu priifen, ob und ggf. unter welchen Auflagen sich die Bauflache
in die vorhandene Umgebung einfiigen kann, denn grundlegend muss der Bebauungsplan umsetzbar sein.

Das kleinflachige Planungsgebiet an der Baumhofstralle ist in eine stddtebauliche Gemengelage eingebunden, die
sowohl durch Wohnnutzungen, als auch durch Gewerbenutzungen und gemischte Nutzungen gepragt ist. Vor diesem
Hintergrund wird im Rahmen der immissionsschutzfachlichen Betrachtung des Geldandes von Anforderungen
ausgegangen, wie sie auf Grundlage der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir Mischgebiete gem. § 6 BauNVO
anzuwenden sind. Demnach gelten bzgl. maximal zuldssiger Schallimmissionen folgende Orientierungswerte:

Tags: 60 dB(A)
Nachts aus Industrie, Gewerbe, Freizeit: 45 dB(A)
Nachts aus Verkehrsgerauschen: 50 dB(A) (vgl. DIN 18005-1)

Im Plangebiet sind angesichts seines baulichen Umfelds grundsatzlich unterschiedliche Nutzungsausrichtungen denk-
bar; eine mogliche, besonders sensible Nutzung, ware die Wohnnutzung, deren Umsetzung aufgrund des nach wie vor
hohen Wohnflachenbedarfs im Kernstadtgebiet Marktheidenfelds auch sehr wahrscheinlich ist. Daher wurde auf
Grundlage einer ersten Vorhabenstudie (Vorhabenszenario) geprift, ob bzw. unter welchen Voraussetzungen
(SchutzmaRnahmen etc.) ein viergeschossiges Wohnbauvorhaben im Planungsgebiet aus immissionsschutzfachlicher
Sicht umsetzbar ware. Hierbei wurden samtliche Gerduschimmissionen aus den umliegenden Gewerbe- und
Freizeitanlagen (Einkaufsmarkt, gewerbliche GroRRbetriebe, Skateranlage und Freizeitbad) bericksichtigt und eine
vollstdndige, bauliche Ausnutzung des festgesetzten Baufensters im Plangebiet angenommen.
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Zudem wurde geprift, ob sich durch eine sensible Wohnnutzung im Plangebiet evtl. Einschrankungen fur die
umgebenden Anlagen ergeben kdnnten.

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen erfolgte nach MaRgabe der Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm (bei
gewerblichen Anlagen) und der 18. BImSchV (bei Sport- und Freizeitanlagen), die mit den Orientierungswerten der DIN
18005 identisch, oder strenger gefasst sind. Es ergaben sich folgende Untersuchungsergebnisse, die anhand der in
Anlage 1 beigefiigten Schallimmissionsprognose (Wolfel Engineering GmbH +Co.KG 2025, Bericht Nr. X0791.003.01.001)
im Detail nachvollzogen werden kénnen:

Gerduschimmissionen aus Gewerbeanlagen

An den maRgeblich betroffenen Gebaudefassaden Nordwest und Stiidwest werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fir Mischgebiete tagsiiber durch den benachbarten Norma-Markt und nachts durch das nahe gelegene
Betriebsgeldnde des GroRunternehmens Procter & Gamble, sowie tags und nachts durch die Pauschalansatze der
westlich gelegenen Gewerbeflachen bestimmt. An allen betrachteten Immissionsorten des Vorhabenszenarios werden
die Immissionsrichtwerte eingehalten. An den Ubrigen Gebdudefassaden liegen die Gerduscheinwirkungen aus den
Gewerbeanlagen deutlich niedriger.

Gerduschimmissionen aus Sport-/Freizeitanlagen

Untersucht wurde tagsliber mit Maximalauslastung der Beurteilungszeitraum Ruhezeit 13:00 bis 15:00 Uhr an Sonn-
und Feiertagen, der als "worst case" in Hinsicht der moglichen Jahreshaufigkeit und des Beurteilungszeitraums von 2
Stunden fir alle ibrigen Tagzeitrdume sicher abdeckend ist. Hierin einbezogen wurde auch die hohe Nutzung der
offentlich gewidmeten Parkplatze ,,Am Maradies” und an der Baumhofstralle, die bei strenger Anwendung der 18.
BImSchV eigentlich gesondert zu betrachten und nach den (hoheren) Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) zu beurteilen waren. Mit den berechneten Ergebnissen kann der Immissionsrichtwert
flr Mischgebiete an allen Immissionsorten unterschritten bzw. an den Fassaden Nordwest (Skateranlage) und Nordost
(M2 Freizeitbad) im obersten Geschoss rechnerisch erreicht werden. Nachts liegen aus dem moglichen Betrieb
technischer Anlagen des M2 Bads die Beurteilungspegel deutlich unter dem Richtwert.

Unzuldssige Richtwertliberschreitungen durch Spitzenpegelereignisse kénnen bei allen benachbarten Gerdusch-
einwirkungen an allen Immissionsorten ausgeschlossen werden.

Damit sind keine unzuldssigen Gerauscheinwirkungen an einem groBvolumigen Wohngebdude im Plangebiet zu
erwarten. Zudem werden die vorhandenen, benachbarten Anlagen (Gewerbe, Sport-/Freizeit) durch das Vorhaben nicht
Uber das bereits vorhandene MaR hinausgehend eingeschrankt. Damit flgt sich die vorgesehene Bauflache
BaumhofstraBe 53a bei Zugrundelegung der Lairmschutzanforderungen an ein Mischgebiet ohne zusatzlich erforderliche
LarmminderungsmaBnahmen in die Umgebung ein und ist gebietsvertraglich (vgl. Wolfel Engineering GmbH +Co.KG
2025, Bericht Nr. X0791.003.01.001, Anlage 1).

3.8  Schmutz-/Niederschlagswasserbeseitigung und Trinkwasserversorgung (Festsetzungen 1.12, 3.11)

Umgang mit Niederschlags- und Schmutzwasser

Im Plangebiet ist grundsatzlich die Erstellung eines Trennsystems zur Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung
vorgesehen. Da jedoch sowohl im Bereich der o6ffentlichen Baumhofstralle, als auch in der bestehenden
PrivaterschlieBungsstraBe stdostlich des Plangebietes lediglich eine Mischwasserkanalisation besteht, kann ein
Trennsystem nur bis zu Ostlichen Grenzbereich des Plangebietes (Kontrollschacht) umgesetzt werden; weitergehend
muss in das bestehende Mischwassersystem eingeleitet werden. Die Kapazitaten des Kanalsystems reichen hierzu aus.

Niederschlagswasser, das auf den etwas tiefer gelegenen, privaten Verkehrsflichen, sowie auf Nebengebduden
nordwestlich des Hauptgebaudes anfillt, soll vor Ort zur Versickerung gebracht werden, um den landschaftlichen
Wasserhaushalt, sowie den natiirlichen Vorfluter zu schonen. Hierzu wurden zeichnerisch entsprechende
Versickerungsflachen im Grenzbereich zu privaten Verkehrsflachen festgesetzt.
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Die Versickerung soll auf den festgesetzten Versickerungs- und Griinflachen vorrangig breitflachig, ohne vorhergehende
Sammlung, erfolgen. Erganzend ist jedoch auch die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (z. B. Gber
Entwdasserungsanlagen oder Zisternen gesammeltes Wasser) auf den festgesetzten Versickerungsflaichen grundsatzlich
zulassig. In diesem Zusammenhang wird bereits im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzung zur Versickerung von
Niederschlagswasser (Ziff. 3.11 der textl. Festsetzungen) ausdriicklich auf die zu beachtenden Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in Grundwasser (TRENGW) hingewiesen. Auch im Hinweis Ziff. 5.5 wird auf diese
Anforderungen hingewiesen.

Die wesentlichen Anforderungen der NWFreiV und der TRENGW fiir eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser kdnnen entsprechend den Ausfiihrungen des bayer. LfU 2025 wie folgt zusammengefasst werden:

= Das Niederschlagswasser wird flachenhaft Uber eine geeignete Oberbodenschicht versickert

= Unterirdische Versickerungsanlagen wie Rigolen, Sickerrohre oder —schachte sind nur zuldssig, wenn eine
flachenhafte Versickerung nicht moglich ist und eine entsprechende Vorreinigung erfolgt

= An eine Versickerungsanlage diirfen hochstens 1.000 m? befestigte Flache angeschlossen werden

= Die Versickerung erfolgt auRerhalb von Wasser- und Heilquellenschutzgebieten und aufRerhalb von Altlasten und
Altlastverdachtsflachen

= Das zu versickernde Niederschlagswasser ist nicht nachteilig verandert oder mit Abwasser oder
wassergefahrdenden Stoffen vermischt

= Das zu versickernde Niederschlagswasser stammt nicht von Flachen, auf denen regelmaRig mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird (ausgenommen Kleingebinde bis 20 Liter)

= Niederschlagswasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleiflaichen iber 50m2 darf nur nach Vorreinigung
des Wassers (iber eine geeignete Oberbodenschicht oder nach Vorreinigung Gber eine Behandlungsanlage mit
Bauartzulassung versickert werden.

(Quelle: https://www.Ifu.bayern.de/wasser/umgang_mit_niederschlagswasser/versickerung/erlaubnisfreie_versickerung/index.htm)

Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind zudem die quantitativen und qualitativen
Anforderungen und Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153 ,,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
und des Arbeitsblatts DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagwasser” zu
beachten.

So kann eine standortvertragliche, schadlose Versickerung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet sichergestellt
werden.

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet soll an die bestehende Infrastruktur im Bereich der erschlieRenden Privatstralle angebunden werden.
Ein Nutzungsrecht der bestehenden PrivaterschlieBung zugunsten des Plangebietes ist vertraglich sichergestellt.

3.9 MaBnahmen zum Schutz vor Schiden durch Starkregen und Uberflutung (Festsetzung 3.12)

Das Planungsgebiet ist durch eine leichte Gelandeneigung von Siidosten nach Nordwesten gekennzeichnet und im
Einflussbereich des Heubrunnengrabens gelegen (wassersensibler Bereich; vgl. Kapitel 1.4). Zumindest im Falle von
Starkregen- oder lang anhaltenden Regenereignissen kdnnen 6rtliche Uberschwemmungen nicht grundsitzlich
ausgeschlossen werden, zumal angesichts des Klimawandels kiinftig ein héheres Gefahrenpotenzial zu erwarten ist.

Um Schiaden an Gebiduden durch Uberflutungen im Planungsgebiet vorzubeugen, werden daher erginzende
Schutzvorkehrungen festgesetzt:

Gebaude sind bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in Folge von Starkregenereignissen oder ortlichen
Uberschwemmungen oberflichlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.
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3.10 Geldndeauffiillungen und -abgrabungen (Festsetzung 3.13)

Um erhebliche Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen, aber auch des Orts- und Landschaftsbildes zu
minimieren, sind Anpassungen des natiirlichen Gelandeniveaus durch Abgrabungen und Auffillungen um maximal 1,00
m zuldssig. Bezugshohe ist die im Jahr 2025 festgestellte, natirliche Geldandehdhe, auf die durch Planeintragungen
hingewiesen wird (vgl. Planurkunde, Ziff. 2.3 der zeichnerischen Hinweise).

Angesichts der nur flachen Geldndeneigungen im Planungsgebiet, konnen Auffillungen voraussichtlich auf die
Uberbaubaren Grundflachen im Grenzbereich zur bestehenden PrivaterschlieBungsstralRe begrenzt werden.

3.11 Griinflichen und ihre Zweckbestimmungen (Festsetzungen 1.13 - 1.17, 3.14)

Offentliche Griinflichen

Die gewdsserbegleitenden, 6ffentlichen Flachen am Heubrunnengraben werden als 6ffentliche Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung ,naturnaher Gewasserrandstreifen” festgesetzt. Sie sind von baulichen Anlagen und Oberflachen-
befestigungen freizuhalten.

Da es sich um schmale Bestandsgriinflichen entlang des FlieBgewdssers Ill. Ordnung handelt, ist die vorgesehene
Zweckbestimmung naheliegend. Erganzende Nutzungs- und Bewirtschaftungsregelungen werden durch die textliche
Festsetzung Ziff. 3.19 getroffen; im Ubrigen bleibt die weitere, naturnahe Flichenentwicklung (z. B. evtl.
RenaturierungsmalRnahmen, Umbau der standortfremden Vegetationsstruktur u. &.) der Stadt Marktheidenfeld als
Flacheneigentliimerin vorbehalten.

Private Griinflachen

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes werden private Grinflichen mit unterschiedlichen Zweckbe-
stimmungen zeichnerisch festgesetzt:

= Private Grunfldche ,Naturnaher Gewasserrandstreifen”

= Um entlang des Heubrunnengrabens einen insgesamt ausreichend breit bemessenen, naturnahen
Gewadsserrandstreifen (beidseits der Gewasserufer jeweils 5,00 m) entwickeln zu kénnen, ist auch auf privaten
Grundflachen (FINr. 3733/2) eine entsprechende Flachenfestsetzung vorgesehen; die gewésserbegleitenden, nur
sehr schmalen 6ffentlichen Flachen reichen hierzu nicht aus, zumal der aktuelle Gewdsserverlauf nicht dem
abgemarkten Gewadsserflurstiick entspricht. Der festgesetzte Griinflachenstreifen ist von baulichen Anlagen
jedweder Art, Befestigungen und Versiegelungen freizuhalten. Ergdnzende Pflanzgebote gem. Ziff. 3.19 der
textlichen Festsetzungen, sowie Nutzungs- und Bewirtschaftungsregelungen gem. Ziff. 3.20 der textlichen
Festsetzungen sind zu beachten.

= Durch die Festsetzung eines naturnahen Gewasserrandstreifens sollen Beeintrachtigungen Heubrunnengrabens
in seinen gewdsserdkologischen und landschaftsasthetischen Funktionen vermieden werden. Auch eine Starkung
der Biotopverbundfunktionen des FlieRgewdssers kann erzielt werden.

= Private Griinflache ,,Hausgarten”

= Im Umfeld des Baufensters fiir Hauptanlagen sind kleinere, private Griinflichen mit der Zweckbestimmung
»,Hausgarten” vorgesehen, die der Hauptnutzung unmittelbar zugeordnet sind. Auf diesen Griinflichen sind
untergeordnete, bauliche Anlagen (z. B. gartengestalterische Anlagen, Terrasse, Wege und Platze, Spiel- und
Sportgerite, Gerate-/Gartenhaus) auf einer Gesamtflache von max. 25 m? je Hausgartenfliche zuldssig. Hierdurch
ist sichergestellt, dass Flachen im raumlich-funktionalen Verbund mit der Hauptnutzung angemessen gestaltet
und genutzt werden kénnen; gleichzeitig kann durch die Flachenbegrenzung erheblichen Beeintrachtigungen des
Ortsbildes und des Naturhaushaltes vorgebeugt werden.

= Private Grinflache ,Verkehrsbegleitgriin®

®= |m Grenzbereich zu privaten PKW-Stellflichen sind schmale, private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung
»Verkehrsbegleitgriin” festgesetzt. Sie sind funktional und gestalterisch auf die angrenzenden Verkehrsflachen
ausgerichtet und werden im Hinblick auf die Flachenpflege und -bewirtschaftung nicht weitergehend reguliert.
Von baulichen Anlagen sind wie jedoch freizuhalten.
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3.12 Pflanzbindungen und -gebote im baulich gepragten Raum (Festsetzungen 3.15, 3.16)

Durchgriinung der Stellplatzanlagen

Um die grolflachigen Stellplatzanlagen im Plangebiet raumlich zu gliedern, kleinflachige Versickerungspotenziale im
bebauten Raum zu erhalten und mittelfristig auch einen Strahlungsschutz in den Sommermonaten zu erzielen
(Begrenzung der Warmespeicherwirkung), sind die zeichnerisch festgesetzten, privaten PKW-Stellplatzanlagen in
Abstdanden von 5 bis 6 Stellplatzen mit mindestens einem Laubbaum gem. Hinweis 5.1 (naturraumtypische Laubbdume)
bzw. Hinweis 5.4 (klimatolerante Baumarten), oder mit mindestens 5 Strauchern gem. Hinweis 5.3 (naturraumtypische
Straucher) zu gliedern. Die Verwendung von Nadelgehélzen ist nicht zuldssig.

Je Baum- oder Strauchgruppenquartier ist eine wasser- und luftdurchlissige Fliche von mindestens 10 m? vorzusehen,
um die Entfaltung und Stabilitdt der Gehdlzpflanzungen dauerhaft sicherstellen zu kénnen. Pflanzausfille sind auf
Grundlage der vorangehenden Pflanzbestimmungen zu ersetzen.

Begriinung von Dachfldchen

Um die Riickhaltung von Oberflaichenwasser im bebauten Raum zu férdern, neue Lebensraumqualitaten zu schaffen
und Beitrage zum ortlichen Stadtklimaschutz (Warmeausgleich) zu erzielen, sind im Planungsgebiet verpflichtende
DachbegriinungsmalRnahmen vorgesehen. Hierbei sollen die technischen Moglichkeiten, innerhalb derer
BegriinungsmalRnahmen auf Dachflachen sinnvoll umgesetzt werden kénnen (z. B. Dachneigung, technische
Dachaufbauten) in besonderem Umfang Berlicksichtigung finden, um Vorhabenstrager nicht vor unzumutbare
Herausforderungen zu stellen. Vor diesem Hintergrund soll keine vollflachige Begriinungspflicht vorgesehen werden,
zumal ergénzend auch eine Solarenergienutzung entsprechend den Bestimmungen des § 44a BauGB umgesetzt werden
soll. Vor diesem Hintergrund wird folgende Regelung in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufgenommen:

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind zu mindestens 75 % mit Grasern, Wildkrdutern,
Stauden oder bodendeckenden Gehodlzen extensiv zu begriinen (Mindestdachbegriinungsflache). Hierzu ist eine
Vegetationstragschicht (Substratschicht) von mindestens 8 cm vorzusehen. Dachflachenanteile, die von technischen
Dachaufbauten, Dachfenstern und Oberlichtern eingenommen werden, missen bei der Ermittlung der mindestens zu
begriinenden Dachflache nicht beriicksichtigt werden.

Die mindestens zu begriinende Dachflache ist bezogen auf die Gesamtdachflache eines Bauvorhabens nachzuweisen
(Haupt- und Nebengebiude). Umfasst ein Bauvorhaben mehrere Haupt- oder Nebengebaude, kénnen die insgesamt
erforderlichen DachbegriinungsmafRnahmen auf einer oder auf mehreren Dachflache(n) des Bauvorhabens geblndelt
umgesetzt werden.

Hierdurch eréffnen sich fiir Vorhabenstrager flexible Umsetzungs- und Nachweismoglichkeiten, sofern im Rahmen eines
Bauvorhabens mehrere Baukorper vorgesehen sind. Dachbegriinungen und MalRnahmen zur Solarenergienutzung
sollten nach Moglichkeit in kombinierten Systemen umgesetzt werden.

3.13 Naturschutzfachliche Vermeidungs- und EntwicklungsmaRnahmen (Festsetzungen 1.18 - 1.20, 3.17 - 3.20)

Die nachfolgenden Festsetzungen werden einerseits zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
gem. § 44 BNatSchG (vgl. hierzu auch Anlage 2, saP) und zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt gefasst.
Andererseits sind sie auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auch auf die Neuschaffung und Optimierung von
Lebensraumqualitaten fir Flora und Fauna im Plangebiet ausgerichtet; dies auch vor dem Hintergrund, dass mit der
Planaufstellung eine bauliche Uberprigung von bestehenden Griinstrukturen verbunden sein wird.

Erhaltung von Einzelbdumen

Entlang des Heubrunnengrabens werden fiir 2 standortgerechte Laubbdaume zeichnerische Erhaltungsgebote auf
dffentlichen Griinflichen festgesetzt. Im Ubrigen wird der Gewésserlauf derzeit von einem iiberwiegend gebiets- oder
standortfremden Baumbestand (z. B. Fichte, kaukasische Fligelnuss, Scheinzypresse, Thuja) begleitet, fir den keine
Erhaltungsgebote vorgesehen werden. Sidwestlich des Heubrunnengrabens ist derzeit kein erhaltenswerter
Baumbestand ausgebildet.
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Stockhiebe und Gehdlzrodung

Stockhiebe und Rodungen von Gehdlzen, die bau-, anlagebedingt, oder auch zur Entwicklung eines naturnahen
Gewdsserrandstreifens am Heubrunnengraben erforderlich sind, sind zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Konflikten gem. § 44 BNatSchG ausschlieRlich zwischen dem 01.10. und dem 28.02. durchzufiihren.

Insbesondere erheblichen Stérungen und Individuenschadigungen der vor Ort ausgebildeten Avifauna soll hierdurch
vorgebeugt werden (vgl. Anlage 2, saP).

Baufeldrdumung

Da die hochwiichsigen Altgras- und Hochstaudenbestdande im Plangebiet u. U. von bodenbritenden Vogelarten genutzt
werden konnten, ist die Baufeldraumung zwischen Ende August und Ende Februar (auBerhalb der Vogelbrutzeit)
durchzufiihren. So kann Schadigungen von Gelegen und Nestlingen vorgebeugt werden; sollte die Baufeldraumung
wahrend der Vogelbrutzeit vorgesehen werden, ist ein Aufwachsen der Hochstaudenfluren im Plangebiet Uber die
Vegetationszeit durch regelmafige Mahd im Turnus von etwa 3-4 Wochen bis zum Baubeginn zu verhindern. So soll die
Einrichtung von Bruthabitaten durch Bodenbriter ausgeschlossen werden (vgl. Anlage 2, saP).

Pflanzung von lockeren Baum-/Strauchgruppen entlang des Heubrunnengrabens

Um die Lebensraum- und Biotopverbundfunktionen der gewadsserbegleitenden Flachen am Heubrunnengraben zu
optimieren und das Ortsbild im Ubergangsbereich zu &ffentlichen Sport- und Freizeitnutzungen aufzuwerten, sind im
Bereich der privaten Griinfliche ,,naturnaher Gewasserrandstreifen” lockere Baum-/ Strauchpflanzungen entsprechend
den zeichnerischen Festsetzungen vorzusehen. Hierbei sind ausschlieRlich standortheimische Gehdlze frischer bis
feuchter Standorte entsprechend den textlichen Hinweisen 5.1 und 5.3 zu verwenden. Von den zeichnerisch
festgelegten Pflanzstandorten kann im Zuge der Griinflichengestaltung abgewichen werden. Pflanzausfille sind auf
Grundlage der vorangehenden Pflanzbestimmungen zu ersetzen.

Durch die EntwicklungsmalRnahmen koénnen Grinstrukturverluste, die mit der geplanten Bebauung unvermeidbar
einhergehen, zumindest anteilig kompensiert werden.

Nutzung/Bewirtschaftung naturnaher Gewasserrandstreifen

Die festgesetzten Gewadsserrandstreifen dienen der gewaésserdkologischen bzw. -strukturellen Aufwertung des
Heubrunnengrabens und tragen wesentlich zum Ortsbild im Ubergangsbereich zu &ffentlichen Sport- und
Freizeitflachen bei. Nahr- und Schadstoffeintrage in das FlieRgewdsser und sonstige, nutzungsbedingte Stérungen des
Heubrunnengrabens sollen durch den Flachenkorridor minimiert werden. Vor diesem Hintergrund werden in den
Bebauungsplan Nutzungs- und Bewirtschaftungsregelungen fir die betreffenden Griinflaichen aufgenommen:

Im Bereich der privaten und o6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Gewasserrandstreifen”
sind weder acker- noch gartenbauliche Nutzungsformen zuldssig. Auch Diinge- und Pflanzenschutzmittel diirfen nicht
eingesetzt werden. Grenzbereiche zu privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” sind optisch
eindeutig nachvollziehbar zu gestalten (z. B. durch Zaunstellung).

Zudem sind Einfriedungen oder vergleichbare Barrierestrukturen zwischen den 6ffentlichen und privaten Grinflachen
G1 und G2 mit den Zweckbestimmungen ,naturnaher Gewasserrandstreifen” nicht zuldssig, um die 6kologische
Durchgéangigkeit der Gewasserbegleitstrukturen sicherzustellen.

Abweichungen von diesen Bestimmungen (z. B. zur Bekdmpfung von invasiven Arten) konnen im Einvernehmen mit der
Unteren Naturschutzbehorde am Lkr. Main-Spessart zugelassen werden.

3.14 Sonstige MaRRnahmen zum Schutz des Naturhaushaltes (Festsetzungen 3.21 - 3.23)

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

= QOberflachengestaltung von privaten Wegen, Platz- und Lagerflachen

Die privaten Stellplatz-, Platz- und Lagerflachen sind einschlieRlich Unterbau aus versickerungsfahigen Materialien, z. B.
Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen- oder Dranpflaster herzustellen.
Vollversiegelte Bauweisen sind nicht zuldssig.
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Hierdurch kdnnen ortliche Versickerungspotenziale zumindest in Teilbereichen bewahrt und erhebliche Auswirkungen
auf die natdrlichen Schutzgiiter Boden und Wasser vor Ort gemindert werden.

= Naturnahe Gestaltung der Versickerungsflachen

Die festgesetzten Versickerungsflichen im nordwestlichen Teilraum des Plangebietes dienen vorrangig der
ordnungsgemafen Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser. Jedoch sollen sie als naturnahe Vegetations-
flaichen ausgebildet werden, um im Grenzbereich zum Heubrunnengraben erganzende Lebensraumfunktionen zu
erzielen.

Hierdurch kénnen Grinstrukturverluste, die sich durch geplante Flacheniiberbauung und -versiegelung im Plangebiet
unweigerlich ergeben werden, zumindest anteilig kompensiert werden. Insofern ist eine multifunktionale Ausrichtung
der festgesetzten Versickerungsflachen vorgesehen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Festsetzungen zur Gestaltung und Bewirtschaftung der betreffenden Flachen
in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen zur Riickhaltung und Versickerung von unbelastetem Oberflaichenwasser sind
grundsatzlich als naturnahe Vegetationsflichen, z. B. in Form von artenreichen Altgras-/Staudenfluren oder
Extensivgriinland auszubilden. Hierbei darf ausschlieBlich Pflanz- und Saatgut heimischer Pflanzenarten verwendet
werden. Jahrlich sind maximal 2 Mahdeingriffe zulassig, wobei im jahrlichen Wechsel stets mindestens 25 % der
Gesamtflache ungemaht als Deckungsstrukturen Gber die Wintermonate zu belassen sind.

Bei der Herstellung von Versickerungsanlagen bzw. -mulden sind zudem die ,,Handlungsempfehlungen zu Planung, Bau
und Betrieb von multifunktionalen Versickerungsmulden” des bayer. LfU (Stand 2024) zu beachten.

= Begrenzung von Lichtemissionen

Auf Baugrundsticken ist zur AuBenbeleuchtung eine bedarfsgerechte sowie umwelt-, arten- und insektenfreundliche
Beleuchtung zu installieren. Die Lampengehause missen daher nach oben und an den Seiten geschlossen sein. Der
Abstrahlwinkel ist nach unten zu richten und bis max. 50° zulassig. Als Leuchtmittel sind warmweiRe LED-Lampen mit
einer Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin zu verwenden. Die Installationshéhe von Lichtquellen ist auf maximal
3,50 m Uber der angrenzenden Geldndeoberkante zu begrenzen.

Erheblichen Beeintrachtigungen der ortlichen Insektenfauna soll hierdurch vorgebeugt werden, zumal das Plangebiet
unmittelbar an 6ffentliche Sport- und Freizeitflachen angrenzt, die durch groRflachige und strukturreiche Griinanlagen
mit entsprechend hoher Lebensraumfunktion fiir die heimische Insektenfauna gepragt sind.

3.15 Wasserflachen (Festsetzung 1.21)

Der aktuelle Verlauf des Heubrunnengrabens (gemessen zwischen beiden Uferschultern) wird als Wasserflache
festgesetzt. Zu bericksichtigen gilt, dass der aktuelle Gewasserverlauf zwar von der Flurstiicksparzellierung abweicht,
sich im Plangebiet jedoch durchgehend lber Grundflachen der Stadt Marktheidenfeld erstreckt.

3.16 Ortliche Bauvorschriften (Festsetzungen 1.22, 4.1 - 4.4)

Bestandteil des vorliegenden Bauleitplanes sind neben stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen gem. § 9

Abs. 1 BauGB gleichermaRen ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO.

Dachformen und —neigungen

Im Planungsgebiet sind sowohl auf Haupt-, als auch auf Nebengebauden Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung
von 20 bis 45 Grad zuldssig. Flachdacher und flach geneigte Pultdacher bis 15 Grad Dachneigung, sind auf
Hauptgebaduden ausschlielllich in Verbindung mit Staffelgeschossen zuldssig. Auf Nebengebauden sind Flachdacher und
flach geneigte Pultdacher bis 15 Grad Dachneigung generell zulassig.

Die getroffenen Festsetzungen werden unter besonderer Berlicksichtigung der baulichen Bestandssituation im Umfeld
des Plangebietes getroffen. Erhebliche Stérungen des Ortsbildes sollen vermieden und dennoch ein hohes MaR an
Flexibilitdt bei der Vorhabensausgestaltung gewahrleistet werden.
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Fassadengestaltung

Die Fassaden der Baukorper im Planungsgebiet sind in dezenter Farbgebung zu gestalten. Die Verwendung leuchtender
und reflektierender Oberflaichen und Farben an Gebdudefassaden ist, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder
Solarzellen, nicht zulassig.

Hierdurch soll erheblichen Beeintrachtigungen des Ortsbildes im Siedlungsquartier vorgebeugt werden.

Oberfldchengestaltung nicht (iberbauter und nicht Gberbaubarer Teilflichen

Auf Teilflachen, die nicht Gberbaut werden, oder die nach MaRgabe des vorliegenden Bebauungsplanes nicht
Uberbaubar sind, sind Bodenversiegelungen oder nicht begriinte Steingdrten nicht zuldssig.

Hierdurch sollen Versickerungspotenziale innerhalb der Baufldchen erhalten und Auswirkungen auf die ortliche
Grundwasserneubildung gemindert werden. Auch einer Uberwdrmung des Siedlungsraumes kann hierdurch
entgegengewirkt werden.

Einfriedung von Baugrundstiicken

Die maximal zuldssige Hohe einer Grundstiickseinfriedung am siidostlichen, straBenseitigen Grenzbereich betragt 1,00
m, gemessen von der StraBenraumbegrenzung. Entlang den Ubrigen Grundstlicksgrenzen wird eine maximale Hohe von
1,30 m festgelegt, gemessen von der Oberkante des anstehenden Geldndes. Hierdurch soll erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Ortsbild vorgebeugt werden. Angesichts des nur flach geneigten Geldndes sind in den
Grenzbereichen des Plangebietes keine gréReren Geldndeanpassungen zu erwarten, so dass in diesem Fall ein
Hohenbezug auf das Bestandsgelande gewahlt wird.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einfriedungen im Bereich der Griinflichen G1 und G2 wird auf die textliche
Festsetzung Ziff. 3.20; Kapitel 3.13) verwiesen.
3.17 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (Hinweise 2.1 - 2.6; 5.1 - 5.10)

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

Verlauf Gewdsserrandstreifen

Auf den Verlauf des gem. Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG mind. zu beachtenden Gewdsserrandstreifens am
Heubrunnengraben (5m-Korridor beidseits des Mittelwasserspiegels) wird zeichnerisch hingewiesen.

Durchgriinung von PKW-Stellflachen

Auf die textlich festgesetzte Mindestdurchgriinung von PKW-Stellflachen (Ziff. 3.15 der textlichen Festsetzungen) wird
ergdanzend zeichnerisch hingewiesen. Die angedeuteten Pflanzstandorte dienen dem Planverstandnis und sind nicht
verbindlich.

Hohenschichtlinien

In die Planurkunde wurden die Hohendaten des digitalen Gelandemodells (DGM 1) der bayerischen Vermessungs-
verwaltung nachrichtlich lbernommen (Bestandshdhen in Meter G. NHN im 0,50m-Raster, bayer. LDBV Stand 2025).
Absolute Hohenangaben liber NHN sind ausgewiesen.

Strecken und Abstandsangaben

Strecken und Abstande werden in der Planurkunde in Meter angegeben. Sie beziehen sich zum Einen auf die Breite von
Verkehrsflachen, zum Anderen auf die Dimensionierung des Baufensters und die Abstande zu umgebenden Flachen.
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Bestandsgebdude und Flurstlicksgrenzen

Auf bestehende Haupt- und Nebengebdude im Umfeld des Plangebietes, sowie auf aktuelle Flurstiicksgrenzen (jeweils
Stand 2023) wird nachrichtlich hingewiesen.

Naturraumtypische Laubbdume

Fir die festgesetzten Baumpflanzungen werden folgende naturraumtypische Laubbaumarten (neben den im Weiteren
zusammengestellten Obstbdumen) empfohlen:

- Acer campestre (Feldahorn) - Pyrus pyraster (Wildbirne, Holzbirne)

- Acer pseudoplatanus (Bergahorn) - Quercus robur (Stieleiche; auch Feuchtstandorte)
- Alnus glutinosa (Schwarzerle, gewdasserbegleitend) - Quercus petraea (Traubeneiche)

- Betula pendula (WeiRbirke) - Malus sylvestris (Wildapfel)

- Carpinus betulus (Hainbuche) - Sorbus torminalis (Elsbeere)

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

- Fraxinus excelsior (Gem. Esche, gewdsserbegleitend) - Ulmus minor (Feldulme)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 10-12, gebietseigenes Pflanzmaterial, VkG 5.1 ,Siiddeutsches
Higel- und Bergland”. Abweichungen von den Pflanzempfehlungen kdnnen in Abstimmung mit der Naturschutz-
verwaltung am Landratsamt Main-Spessart vorgenommen werden.

Naturraumtypische Straucharten

Fiir die Anlage und Erganzung freiwachsender Hecken und Strauchbestinde werden folgende naturraumtypische
Straucharten empfohlen:

= Corylus avellana (Haselnuss) = Rosa dumalis (Blaugriine Rose)

= Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) = Rosa canina (Hundsrose)

= Crataegus laevigata (Zweigr. WeiRdorn) = Rosa corymbifera (Heckenrose)

= Crataegus monogyna (Eingr. WeiRdorn) = Rosa arvensis (Feldrose)

= Cytisus scoparius (Besen-Ginster) = Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

= Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) = Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)

= Ligustrum vulgare (Liguster) = Salix alba (Silberlinde, gewasserbegleitend)
= Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) = Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

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

= Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn) = Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

Mindestpflanzqualitat: verschulter Strauch, 3-4 Triebe, 60-100; gebietseigenes Pflanzmaterial, VkG 5.1 ,Stiddeutsches
Higel- und Bergland”. Abweichungen von den Pflanzempfehlungen kénnen in Abstimmung mit der Naturschutz-
verwaltung am Landratsamt Main-Spessart vorgenommen werden.

Klimatolerante Baumarten fiir den starker baulich gepragten Siedlungs- und StraRenraum

= Acer campestre (Feldahorn) = Fraxinus angustifolia "Raywood’(Purpuresche)
= Alnus x spaethii (Purpurerle) = Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

= Carpinus betulus (Hainbuche) = Quercus cerris (Zerreiche)

= Corylus colurna (Baumhasel) = Tilia tomentosa ‘Brabant’ (Silberlinde)

=  Ulmus ‘New Horizon'/ Resista

FLECKENSTEIN &

ng- Stadtplan



Einfacher Bebauungsplan ,BaumhofstraRe 53a“, Stadt Marktheidenfeld
Begriindung zum Entwurf Oktober 2025

Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Planungsgebiet
Anforderungen gem. der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in Grundwasser (TRENGW) zu beachten sind.

Allgemeiner Bodenschutz

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

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

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

Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Gberbaubaren Grundstiicksflache der Oberboden und der kulturfahige
Unterboden getrennt abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumaRnahme, wenn moglich, auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Uberschiissiges Bodenmaterial sollte unter Beachtung des § 6 f. BBodSchV ortsnah
auf landwirtschaftlich, oder im Gartenbau genutzten Flachen verwertet werden.

Allgemeiner Denkmalschutz

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

Altablagerungen, Altlasten

Derzeit liegen keine Hinweise auf Altstandorte oder Altablagerungen im Planungsraum vor. Sollten im Rahmen der
Planumsetzung Altlastenverdachtsflachen oder sonstige Bodenverunreinigungen vorgefunden werden, sind Erkundung
und Sanierung der betreffenden Flachen mit dem Landratsamt Main-Spessart und dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg auf Grundlagen der Bodenschutzgesetze abzustimmen.

Allgemeiner Insekten- und Vogelschutz

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

Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen nach BayBO

Auf die bauordnungsrechtlichen Anforderungen gem. § 44a BayBO im Hinblick auf die Photovoltaiknutzung von
Dachflachen auf Wohngebauden wird ausdriicklich hingewiesen.

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen ist seitens der Stadt Marktheidenfeld ausdriicklich erwiinscht
und kann in Kombination mit den festgesetzten Dachbegriinungsmallnahmen umgesetzt werden.

Planinhalte der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Baumhofstrafle 57“i. d. F. vom 25.02.2021

Festsetzungen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,BaumhofstraBe 57 i. d. F. vom 25.02.2021
werden innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes auBer Kraft gesetzt. In
planerisch nicht Gberlagerten Teilrdumen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Baumhofstrale 57“i. d. F. vom
27.03.2014 und dessen 1. Anderung vom 25.02.2021 gelten die bisherigen, bauleitplanerischen Rahmenbedingungen
unverandert fort.
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3.18 Flichenbilanz

Die Flachenbilanz im Plangebiet stellt sich auf Grundlage der getroffenen Planfestsetzungen wie folgt dar:

Geplante Flachennutzung Fliche m?
Private Strallenverkehrsflache 456
Private StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: PKW-Parkplatz 678
Flachen fur Wasserriickhaltung und -versickerung 130
Wasserflache (FlieRgewasser Heubrunnengraben) 115
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,,naturnaher Gewésserrandstreifen” 828
Private Griinflache, Zweckbestimmung ,naturnaher Gewéasserrandstreifen” 284
Private Griinflache, Zweckbestimmung ,Hausgarten” 211
Private Griinflache, Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® 33
Flachen ohne Nutzungsfestsetzungen 665
Gesamtflache 3.400
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