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Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,GartenstralRe-Jahnstralle“ fir einen Teilbereich des WA-
Gebietes zwischen Gartenstrale und Birgstadter Stral3e

Vorbemerkung: Alle benannten Flurnummern liegen im Bereich der Gemarkung Miltenberg.

1) Anlass und Erfordernis der Plandnderung

Im Zuge des Verkaufs der Grundstiicke FI.Nrn. 1091 (bebautes Grundstiick Gartenstr. 20)
und 1094 (unbebautes Grundstiick hinter FI.Nr. 1091) kam die Frage nach der Bebaubarkeit
des Grundstuicks FI.Nr. 1094 auf.

Der in diesem Bereich bestehende rechtskraftige Bebauungsplan ,Gartenstral’e-Jahnstraflie*
sieht eine Bebauung u.a des Grundstiicks FI.Nr. 1094 vor, jedoch ist mittig auf dem
Grundstiick eine offentliche Verkehrsflache auch zur ErschlieBung der noch hinter der FI.Nr.
1094 liegenden Grundsticke FILNrn. 1097 und 1095 vorgesehen. Diese Verkehrsflache
wurde seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 1977 nicht hergestellt. Die nach
dem Bebauungsplan geplante Stral3e liegt ausschlieBlich auf privaten Grundstiicken, so
auch auf dem bereits bebauten Grundsttick FI.Nr. 1089/3, welches der FI.Nr. 1094 Richtung
Gartenstral3e noch vorgelagert ist.

Im Zuge der Uberlegungen zur Auslibung des Vorkaufsrechts fur die geplante offentliche
Verkehrsflache auf FIL.Nr. 1094 (das Vorkaufsrecht wurde dann letztlich nicht ausgeubt)
wurde nach Kompromisslosungen fiir die ErschlieBung gesucht. Dabei wurden eine
Befragung und ein gemeinsamer Gesprachstermin mit allen beteiligten Eigentimern
durchgefuhrt. Eine fir alle Beteiligte akzeptable Losung konnte dabei zunachst nicht
gefunden werden.

Die grundsétzliche Bereitschaft zur Anderung des Bebauungsplanes zur Neuordnung der
ErschlieBung und der Baurechte fur den betroffenen Bereich (FI.Nrn. 1091, 1094, 1089/3,
1093, 1095, 1097, ggf. 1100) hat der Bauausschuss in seiner Sitzung vom 27.07.20 mit
einem entsprechenden Beschluss zur Einleitung eines Anderungsverfahrens signalisiert.

Nach weiteren Eigentumsanderungen im betroffenen Bereich und langer andauernden
Verhandlungen zwischen den Privateigentimern hat sich ein Kompromiss fir die
Neuordnung der Erschlieung und der Baurechte ergeben, der ohne die bisher
eingetragenen  Offentlichen  Verkehrsflachen auskommt. Es konnen stattdessen
privatrechtlich gesicherte Erschlieungen vorgesehen werden.

Der Bauausschuss der Stadt Miltenberg hat daher in seiner Sitzung vom 04.12.2023 den
Einleitungsbeschluss vom 27.07.20 konkretisiert und die Einleitung eines beschleunigten
Verfahrens nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) zur Anderung des Bebauungsplanes
.Gartenstral’e-Jahnstrale” fur einen Teilbereich des WA-Gebietes zwischen Gartenstral3e
und Bulrgstadter Stral3e zur Neuordnung der Erschlielung und der Baurechte beschlossen.

2) Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Gartenstrale-Jahnstrale” ist in seiner urspringlichen Fassung seit
21.04.1977 rechtskraftig. Eine erste Anderung fur den Bereich des Sondergebietes wurde
am 25.11.1988 rechtskréftig. Weitere Anderungen fir den Bereich des Mischgebietes und
des Sondergebietes folgten im Jahr 1998.
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3) Beschreibung des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich umfasst einen Teilbereich des WA-Gebietes zwischen Gartenstrale
und Birgstadter StraBe. Im Anderungsbereich liegen die Grundstiicke Flur-Nrn.1082/2,
1089/1, 1089/2, 1089/3, 1089/4, 1089/5, 1089/6, 1091, 1093, 1094, 1095, 1097, 1098/5 und
1101 (Teilflache).

Umgriff-Plananderung» - - - - Bebauungsplan- Gartenstrae/Jahnstralle™
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4) Erforderlichkeit der Planung nach 8 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) / Beriicksichtigung von Belangen (8 1 Abs. 6 BauGB) und
Abwaqung der 6ffentlichen und privaten Belange (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Nach § 1 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen
bzw. zu andern, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Fur die vorgesehene Planung ist eine solche Erforderlichkeit gegeben.

Wie bereits unter Punkt 1) ausgefuhrt, entsprechen die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes aus dem Jahr 1977 insbesondere im Hinblick auf die eingetragenen
offentlichen Verkehrsflachen nicht den tatsachlichen Grundstucksverhédltnissen. Mit der
Plandnderung werden diese offentlichen Flachen durch neue (fir FI.LNrn. 1094 und 1097)
bzw. schon vorhandene (fir FI.Nrn. 1089/5 und 1089/4) private Erschlie3ungen ersetzt.

Auf den privaten Grundsticken FILNrn. 1089/3 und 1094 ist im rechtskraftigen
Bebauungsplan derzeit eine offentliche ErschlieBungsstralle vorgesehen, ebenso auf dem
privaten Grundstiick FI.Nr. 1089/1.

Das Baurecht auf dem Grundstiick FI.Nr. 1089/3 ist bereits verwirklicht (Anwesen Gartenstr.
16). Die Baurechte auf den FI.Nrn. 1094 und 1097+1095 sind noch nicht verwirklicht. Ein Teil
eines Baurechtes auf FI.Nr. 1094 erstreckt sich auf FIL.Nr. 1089/2. Eines der beiden
Baurechte am Ende der eingeplanten ErschlieBungsstrale erstreckt sich (ber zwei
Grundsticke im Eigentum verschiedener Privatpersonen (FI.Nrn. 1095 und 1097). Eine
Grundstiicksneuordnung entsprechend dem Bebauungsplan ist nicht erfolgt. Ohne eine
solche ist eine Bebauung insbesondere auf der FI.Nr. 1095 nicht mdglich. Die nachfolgende
Schilderung zur Eigentimerbeteiligung zeigt, dass sich eine solche Neuordnung nicht
abzeichnet.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die tatsachlichen Grundstiicksverhéltnisse (Stand Mai
2023) im Vergleich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes:
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Wie schon unter Punkt 1) ausgefiihrt, wurde im Zuge der Uberlegungen zur Ausiibung des
Vorkaufsrechts fiir die geplante offentliche Verkehrsflache auf FILNr. 1094 nach
Kompromissldsungen fur eine Erschlie3ung der hinterliegenden Baurechte gesucht.

Hierzu fand am 11.10.2020 ein gemeinsamer Besprechungstermin mit allen betroffenen
Grundstuickseigentimern statt, der jedoch zu keiner gemeinsamen Losung fihrte. Daraufhin
wurde durch das Planungsbiiro Eilbacher, Miltenberg, im Dezember 2020 / Januar 2021 eine
Untersuchung zu mdoglichen ErschlieBungen fur die FLNrn. 1094, 1097 und 1095
vorgenommen. Dabei wurden neben der im Bebauungsplan eingetragenen Erschliel3ung
insgesamt sieben verschiedene Zufahrten untersucht, die jeweils Uber private Grundsticke
fuhrten, z.B. Uber die Gartenstral3e, Uber den Stichweg der GartenstraRe oder auch Uber die
Birgstadter StraBe und die FI.Nr. 1100. Teilweise wurden mehrere Varianten miteinander
verbunden.

Diese Varianten wurden allen beteiligten Eigentiimern vorgestellt. Eine von allen Beteiligten
akzeptierte Losung konnte dabei nicht gefunden werden.

Nach weiteren Eigentumsanderungen im betroffenen Bereich und langer andauernden
Verhandlungen zwischen einigen direkt betroffenen Privateigentimern ergab sich letztlich
doch eine Loésung fur die Neuordnung der ErschlieBung und der Baurechte, die ohne die
bisher eingetragenen offentlichen Verkehrsflichen auskommt. Anstelle der 6ffentlichen
Verkehrsflachen kdnnen privatrechtlich gesicherte ErschlieBungen vorgesehen werden.

Mit dieser Losung ware eine zeitnahe Umsetzung einer Bebauung auf den FI.Nrn. 1094 und
1097 zu erreichen. Eine flur alle betroffenen Anlieger kostenintensive Herstellung einer
offentlichen Zufahrt, wie diese im Bebauungsplan vorgesehen ist, wirde entfallen.

Zu einigen in 8§ 1 Abs. 6 BauGB enthaltenen zu berlcksichtigenden Belangen sind
ausdruckliche Anmerkungen erforderlich:

Die Belange des Denkmalschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die
nachrichtliche Ubernahme der Bodendenkmale ,Kastell der romischen Kaiserzeit”.
.Romischer Kastellvicus® und ,vermutlicher Verlauf von Wall und Graben des rémischen
Limes“ sowie den Ausschluss von Kellergeschossen im Bereich der noch unbebauten
Grundstiicke (Bereiche WA 3 und WA 4) beachtet. In den Hinweisen wird ausdriicklich auf
die zu beachtenden Vorschriften des Art. 7 des Denkmalschutzgesetzes verwiesen (sh. auch
Erlauterungen zu den Punkten 5.3, 5.10 und 5.11).

Die Belange des Umweltschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) werden durch Festsetzungen in
der Legende und im Planteil entsprechend des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (sh.
Anlage zur Begriindung) gewdirdigt. Auf die Ausfihrungen dort und unter Punkt 5.8 wird
ausdrtcklich verwiesen.

Nach § 1 Abs. 7 i.V.m. Abs. 8 BauGB sind die offentlichen und privaten Belange bei
Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwéagen. Grundlage dieser Abwagung und der vorliegenden Planung sind u.a. auch die
unter den Punkten 1) und 4) geschilderten Gesprdche mit den Beteiligten und die
Untersuchungen zu verschiedenen Erschliel3ungsvarianten.

Die Eigentimer der FLNrn. 1089/1, 1089/4 und 1089/5 (Gartenstr. 8-12) wurden mit
Schreiben vom 28.04.23 Uber die geplante Eintragung der vorhandenen privaten anstelle der
im Bebauungsplan vorgesehenen offentlichen ErschlieRung unterrichtet und haben dagegen
keine Einwendungen vorgetragen.
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Fur das Grundstiick FI.Nr. 1095 entfallt der Eintrag von Baugrenzen. Das hier im
rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellte Baurecht erstreckte sich Uber zwei Grundsticke
im  Eigentum  verschiedener Privatpersonen (FI.LNrn. 1095 und 1097). Eine
Grundsticksneuordnung entsprechend dem Bebauungsplan ist nicht erfolgt. Ohne eine
solche ist eine Bebauung insbesondere auf der FI.Nr. 1095 nicht mdglich. Eine Neuordnung,
z.B. durch Ubergang beider Grundstiicke in eine Hand, zeichnet sich jedoch nicht ab.

Die Streichung des ,halben“ Baurechtes ist zunachst als Nachteil fir die FI.Nr. 1095 zu
sehen, jedoch st eine Bebauung wie geschildert aufgrund der tatséchlichen
Grundstucksverhaltnisse nicht moglich. Eine Grundstiicksumlegung entsprechend den
Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ist nicht beabsichtigt. Auf dem
Grundstiick wird durch die Festsetzungen im Anderungsplan die derzeitige Nutzung mit
Stellplatzen ermdoglicht, auferdem wird die Errichtung von Garagen bzw. Carports
zugelassen. Die ErschlieRung des Grundstlicks erfolgt wie bisher auch tber das Grundstuick
FI.Nr. 1100 von der Blrgstadter Stral3e aus. Beide Grundstiicke befinden sich in einer Hand.
Sollte sich dies éandern, misste eine privatrechtliche Regelung zur Erreichbarkeit der FI.Nr.
1095 uber die FI.Nr. 1100 getroffen werden. Zwischen den Grundstiicken FI.Nrn. 1100 und
1095 liegt noch die FLLNr. 1101, welche sich im Eigentum der Stadt Miltenberg befindet.
Hierbei handelt es sich um einen (nicht o6ffentlich gewidmeten) Weg. Uber einen Verkauf
eines Teilbereiches der FI.Nr. 1101 und eine Zuordnung zu FI.Nr. 1095 oder FI.Nr. 1100
(oder in Teilbereichen auch zu FLNr. 1097) wird im Zuge des Anderungsverfahrens
entschieden.

Fur die bestehenden Wohngebdude Gartenstr. 8-12 (FL.Nrn. 1089/1, 1089/4, 1089/5),
Gartenstr. 20 (FI.Nr. 1091), Gartenstr. 22 (FI.Nr. 1093) und Gartenstr. 22a (FI.Nr. 1098/5)
ergeben sich keine Nachteile durch die geplanten Anderungen. Die dargestellten privaten
Zufahrten verursachen keinen Durchgangsverkehr, sondern dienen nur den berechtigten
Baurechten.

Fur die Bestandsanwesen Gartenstr. 22 und 22a bedingt die Anderung der Geschosszahl
von |I“ auf zwei Geschosse auf den Grundsticken FI.Nrn. 1094 und 1097 zwar eine
Erhdhung um ein Geschoss, jedoch wird diese Erhdhung auch fur die beiden bestehenden
Gebaude selbst zugelassen. Da die gesetzlichen Abstandsflachen einzuhalten sind,
entstehen keine nachbarrechtlich relevanten Nachteile.

Fir die Bestandsanwesen Gartenstr. 8-12 und 20 sind im Bebauungsplan ohnehin zwei
Geschosse zulassig.

Fur die Richtung Blrgstadter StraRBe angrenzenden Bestandsgebdude auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entstehen keine nachbarrechtlich relevanten
Nachteile, da die geplante Bebauung die gesetzlichen Abstandsflachen einhalten muss.

5) Stadtebauliche Konzeption und geplante Anderungen

Zur derzeitigen planungsrechtlichen Situation wird zunachst auf die Ausfiihrungen unter
Punkt 2) verwiesen.

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst die nachfolgend aufgefilhrten Punkte. Soweit
nicht anders festgesetzt, gelten die allgemeinen Zeichenerklarungen und Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gartenstrale / Jahnstralie®.

1. Geltungsbereich der Plananderung

Der Anderungsbereich umfasst die oben unter Punkt 3) aufgefiihrten Grundstiicke. Der
Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes wird im Bereich der FI.Nrn. 1098,
1098/5 und 1098/6 verandert.

Bisher verlief der Geltungsbereich mittig durch die FI.Nr. 1098, die zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes auch die heutigen FI.Nrn. 1098/5 und 1098/6 umfasste.
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Das Anwesen Burgstadter Str. 21a auf den heutigen FI.LNrn. 1098 und 1098/6 bestand zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes noch nicht. Das Gebaude wurde teilweise
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (in einem Bereich ohne Baugrenzen) und
teilweise im angrenzenden Innenbereich (§ 34 BauGB) errichtet.

Die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes wird daher so verschoben, dass das
Bestandsgebaude Birgstadter Str. 21a komplett im angrenzenden Innenbereich liegt. Die
neue Grenze des Geltungsbereiches ist hier somit die Grundstlicksgrenze zwischen den
FI.Nrn. 1098/5 und 1098/6.
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2. Art der baulichen Nutzung

Wie im rechtskréaftigen Bebauungsplan bereits festgesetzt, gilt fiir den Anderungsbereich ein
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Es gilt die BauNVO in der neuesten Fassung.

Vorgesehen werden vier verschiedene WA-Bereiche (WA 1 bis WA 4), die mit dem Zeichen
fur die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung abgegrenzt und mit Nutzungsschablonen
beschrieben sind.

WA 1 umfasst die Grundsticke FI.Nrn.1089/1, 1089/4 und 1089/5. WA 2 umfasst die
Grundstiicke FI.Nrn. 1089/2, 1089/3, 1089/6 und 1091. WA 3 umfasst die Grundsticke
FI.Nrn. 1093, 1094, 1095, 1098/5, einen Teilbereich der FI.Nr. 1101 und einen kleinen
Teilbereich der FI.Nr. 1097, der It. privatrechtlicher Vereinbarung der FI.Nr. 1098/5
zugemessen werden soll. WA 4 umfasst das Grundstiick FI.Nr. 1097 und einen kleinen
Teilbereich der FILNr. 1094, der It. privatrechtlicher Vereinbarung der FIL.Nr. 1097
zugemessen werden soll.

Fur alle Bereiche wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
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Auf dem Grundstick FI.Nr. 1097 im Bereich des WA 4 soll auf Wunsch des Eigentimers
neben einer Wohnnutzung (z.B. auch Ferienwohnungen oder die Errichtung eines
Altenteilerwohnhauses) auch eine gewerbliche Nutzung in Zusammenhang mit dem
Weinbaubetrieb des Eigentiimers auf dem Grundstiick FI.Nrn. 1098 und 1098/6 (Burgstadter
Str. 21 und 21a) moglich sein.

Angedacht ist seitens des Eigentimers eventuell eine zum Weinbaubetrieb gehorende
Abstellhalle. Da die Raumlichkeiten im Hauptsitz Birgstadter Str. 21 sehr begrenzt sind, soll
zusatzlicher Abstellraum in einer GroRenordnung von 200-250 m2 ermdglicht werden. Bei
einer GrundstticksgrofRe von etwa 700 m? und einer zulassigen GRZ von 0,4 ware dies
grundsétzlich denkbar (700 m2 x 0,4 = 280 m?2).

Abgestellt bzw. gelagert werden sollen Dinge, die wahrend des Arbeitsjahres nur fir gewisse
Zeit benotigt werden, wie

- zwei Anhanger fur den Traubentransport,

- Einachsanhanger (Transport),

- Kompoststreuer,

- grol3e Butten (im Herbst bendtigt fir Traubentransport und Maischevergarung im
Weingut),

- Lesewannen und Transportboxen fir die Traubenernte,

- Unterstitzungsmaterial, Pféahle und Dréhte fur die Drahtanlage,

- Geréate wie Dungerstreuer, Mulchgerat, mech. Unterstockbearbeitung, Grubber,
Samaschine, Tiefenlockerer, Laubschneider, Entblatterungsmaschine u.a. (Gerate,
die im Laufe des Jahres nur wenige Male zum Einsatz kommen aber Platz
bendtigen),

- Leere Paletten, Flaschenboxen, wenn diese nicht gefiillt im Weinkeller stehen,

- zwei Schmalspurschlepper, wenn nicht im Einsatz.

Lt. Auskunft des Eigentimers liegt das Eigengewicht der beiden im Betrieb eingesetzten
Weinbergschlepper bei 1.330 kg und bei 2.700 kg.

Ein standiger Verkehr wird It. Angabe des Eigentiimers nicht notwendig sein. Viele Dinge
werden im Jahr lediglich fir einen Arbeitsgang verwendet, einmal geholt und dann wieder
abgestellt. Gerausche entstehen lediglich bei der Zu- und Abfahrt des Weinbergschleppers
und gelegentlich bei der Montage bzw. dem Anhéngevorgang von Arbeitsmaschinen fiir die
Weinbergsarbeit. Arbeiten vor Ort erfolgen nicht. Reparaturarbeiten, Wartung und Reinigung
von Geraten finden im Weingut statt. Weinbergsschlepper sind It. Angabe des Eigentimers
so bereift, dass mdglichst geringer Bodendruck entsteht und somit keine Probleme
hinsichtlich der Belastung der Zufahrt bestehen.

Die grundsatzliche Zulassigkeit dieser seitens des Eigentimers gewiinschten Nutzung im
WA-Gebiet wurde mit dem Landratsamt Miltenberg abgestimmt. Ferienwohnungen sind
demnach zulassig. Eine Lagerhalle ist vorstellbar, sofern diese mit einer Halle eines im WA-
Gebiet zulassigen nicht storenden Betriebes vergleichbar ist. Bei Vorlage eines konkreten
Bauantrags wird dann seitens des Landratsamtes geprift, ob das Vorhaben unter diesen
Gesichtspunkten zul&assig ist und eventuell immissionsschutzrechtliche Auflagen (z.B. eine
geschlossene Halle) erforderlich sind.

3. Maf’ der baulichen Nutzung

Wie im rechtskréaftigen Bebauungsplan bereits festgesetzt, wird eine Grundflachenzahl von
0,4 eingetragen.

Fur das Grundstick FI.Nr. 1094 wurde die Einhaltung der Grundflachenzahl aufgrund des
konkret vorliegenden Antrags der Grundstiickseigentimer gepruft. Nach der Berechnung des
beauftragten Planungsburos kann die Grundflachenzahl von 0,4 (bzw. 0,6 gemaR § 19 Abs.
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4 BauNVO) fur beide Baurechte sowohl bezogen auf die Gesamtgrundstiicksflache als auch
bezogen auf eine eventuelle Aufteilung in zwei Teilgrundsticke eingehalten werden.

Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der in § 17 BauNVO genannten
Orientierungswerte fur den Bereich des WA 2 mit drei mdglichen Vollgeschossen auf 1,2
festgesetzt. Fur die Bereiche WA 1,3 und 4 wird eine GFZ von 0,8 eingetragen, da hier nur
zwei Vollgeschosse moglich sind. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltene
Staffelung der GFZ nach Anzahl der Vollgeschosse entsprach der zum Zeitpunkt der
Planaufstellung geltenden BauNVO in der Fassung 1968.

Zur Anzahl der Vollgeschosse sowie fur die Traufhohe bzw. Wandhdhe werden fur die
Bereiche WA 1 bis WA 4 unterschiedliche Festsetzungen getroffen.

Fir den Bereich WA 1 sind entsprechend dem rechtskréaftigen Bebauungsplan zwei
Vollgeschossen zwingend festgesetzt. Zur Traufhdhe wird auf die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes verwiesen. Es gilt eine Traufhdhe von maximal 6 m
Uber Geléande.

Fur den Bereich WA 2 sind entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan zwei
Vollgeschossen mit einem als Vollgeschoss anzurechnenden Dachgeschoss (lI+ID)
festgesetzt. Zur Trauthhe wird auf die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes verwiesen. Es gilt eine Traufhthe von maximal 6 m Uber Gelande.

Fir die Grundstiicke FI.Nrn. 1093 und 1098/5 mit den bestehenden Geb&uden Gartenstr. 22
und 22a gqilt nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan die Festsetzung von einem
Vollgeschoss zwingend. Diese Festsetzung erstreckt sich auch auf die Grundstiicke FIL.Nrn.
1094, 1095 und 1097.

Dieser Bereich wird in die Abschnitte WA 3 und WA 4 unterteilt. Fir beide Bereiche werden
maximal zwei Geschosse zugelassen. Kellergeschosse werden im Hinblick auf den
Bodendenkmalschutz ausgeschlossen.

Die Wandhohe (Schnittpunkt Oberkante Dachhaut mit AulRenkante Wand) wird auf maximal
6,50 m ab kinftigem Gelande begrenzt, wobei Gelandeauffillungen nur bis maximal 0,50 m
zulassig sind.

Bisher war fur die Festsetzung ,zwingend ein Vollgeschoss® eine Traufhéhe bis 3,50 m Uber
Gelande zugelassen.

Im WA-Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes ist nur fur den kiinftigen Bereich WA 3
und WA 4 ein Vollgeschoss festgesetzt. Im sonstigen WA-Bereich sind zwei Vollgeschosse
bzw. zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss festgesetzt. Daher stellt die Zulassung von
zwei Geschossen fir den genannten Bereich im Hinblick auf das Einfligen in die Umgebung
kein Problem dar.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Stichstral3e im Bereich der Gemarkung Biirgstadt gilt
im Einmindungsbereich der StichstraRe der Bebauungsplan des Marktes Birgstadt
~.Gewerbegebiet Sud“, der im betroffenen Bereich ein ,WA® mit zwei Geschossen festsetzt.
Im weiteren Verlauf der Stichstralle auf Bulrgstaddter Gemarkung besteht kein
Bebauungsplan. Hier sind Gebaude mit einem Erdgeschoss und einem Dachgeschoss mit
steilem Satteldach vorhanden. Auch unter diesem Gesichtspunkt bereitet die Festsetzung
von zwei Geschossen im Hinblick auf das Einfligen in die Umgebung keine Probleme.

Auch der Bereich auf3erhalb des Bebauungsplanes Richtung Blrgstadter Stral3e stellt im
Hinblick auf das Einfligen der neuen Planung in die Umgebung keine Probleme dar, da
dieser Bereich Uberwiegend mit Bestandsgebauden mit zwei Geschossen bebaut ist.
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Fur die Bestandsanwesen Gartenstr. 22 und 22a, fur die bisher nur ein Vollgeschoss mit
Satteldach 25-30° zulassig war, bedingt die Anderung der Geschossanzahl auf den
Grundstiicken FLLNrn. 1094 und 1097 zwar eine Erhdhung um ein Geschoss, jedoch wird
diese Erhéhung auch fir die beiden bestehenden Gebéaude selbst zugelassen. Es besteht
somit die Mdoglichkeit, den Bestand bei Bedarf zu veradndern und zwei Geschosse
auszufihren. Da die gesetzlichen Abstandsflachen einzuhalten sind, entstehen keine
nachbarrechtlich relevanten Nachteile.

Fur die angrenzenden Bestandsgebaude aullerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und auf der gegeniberliegenden Seite der StichstraBe im Bereich der
Gemarkung Burgstadt entstehen ebenfalls keine nachbarrechtlich relevanten Nachteile, da
die geplante Bebauung die gesetzlichen Abstandsflachen einhalten muss.

4. Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

Festgesetzt wird - wie bisher auch - die offene Bauweise.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte MindestgrundstiicksgroRe von 500 m?
wird fur den Anderungsbereich ausdriicklich ausgeschlossen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksteile werden wie bisher mittels Baugrenzen dargestellt. Die
Baugrenzen auf der FI.Nr. 1094 werden entsprechend der geplanten Bebauung der
Grundstuickseigentimer eingetragen. Die Baugrenzen auf FIL.Nr. 1097 werden grof3zigig
eingetragen, da es noch keine konkrete Planung des Eigentliimers gibt.

Auf FI.Nr. 1095 sind keine Baugrenzen eingetragen, da eine Bebauung mit Wohnh&usern
etc. durch die GrundsticksgroRe und den Grundstiickszuschnitt sowie die fehlende
ErschlieBung nicht moglich ist. Hier ist hach Abstimmung mit den Eigentiimern lediglich die
Errichtung von Garagen, Carports, Nebenanlagen und Stellplatzen zulassig.

5. Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze

Innerhalb der rot gestrichelt gekennzeichneten Flachen und innerhalb der Baugrenzen sind
Garagen und Carports zugelassen. Ausdricklich wird festgesetzt, dass die Abstandflachen
des Art. 6 Bayer. Bauordnung (BayBO) einzuhalten sind. Dies bedeutet, dass nach der
derzeitigen Rechtslage des Art. 6 Abs. 7 BayBO Garagen einschliel3lich deren Nebenraume
mit einer mittleren Wandhdhe bis 3 m und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9 m
an der Grenze bzw. grenznah zulassig sind, wobei diese Grenzbebauung auf einem
Grundstick insgesamt 15 m nicht Uberschreiten darf.

Offene Stellplatze sind auch aul3erhalb der Baugrenzen und der gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Da im WA Stellplatze nur fur den aus der zulassigen Nutzung verursachten Bedarf zuldssig
sind, wird ausdrtcklich geregelt, dass die Stellplatze im Bereich des WA 3 auf FI.Nr. 1095
der Bebauung auf FLLNr. 1100 aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
zugeordnet sind.

Aulerhalb der Baugrenzen zuldssig sind gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen nach §
14 BauNVO. Mit dieser Festsetzung soll den Eigentimern insbesondere ermoglicht werden,
Gartenschuppen, Gerateraume und &hnliche Anlagen im gewilnschten Bereich eines
Grundstiicks zu errichten ohne - bei einer Anordnung aul3erhalb der Baugrenzen - eine
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragen zu missen. Zu
beachten sind dabei selbstverstandlich die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften des Art.
6 BayBO.
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6. Anzahl der Wohneinheiten

Festgesetzt wird, dass auf den Grundstiicken FIL.Nrn. 1094 und 1097 maximal zwei
Wohneinheiten pro Baurecht zulassig sind. Damit soll der Zu- und Abfahrtsverkehr tber die
privaten Zufahrten auf ein Uberschaubares Maf3 beschrankt werden.

7. Verkehrsflachen

Die StichstraRe der Gartenstralle (FI.Nr. 1082/2) wird wie bisher als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Ansonsten werden verschiedene private Zufahrten im Planbereich festgesetzt. Die
Mindestbreite wird dabei jeweils mit 3,00 m angegeben. Die privaten Erschlie3ungen sind mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (Zufahrt, Strom, Wasser, Kanal, Telekommunikation)
belegt. Die beglnstigten Grundstiicke FI.Nrn. 1089/4, 1089/5, 1097 und 1094 sind in der
Legende genannt.

Auf der entsprechend gekennzeichneten Flache auf FI.Nr. 1089/3 zugunsten der FI.Nr. 1094
wurden die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im August 2022
grundbuchrechtlich gesichert. Dabei darf auf FI.Nr. 1094 ausschlief3lich eine Wohnbebauung
erfolgen.

Auf der entsprechend gekennzeichneten Flache auf FI.Nr. 1098/5 zugunsten der FI.Nr. 1097
wurden die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im September 2021
grundbuchrechtlich gesichert.

Nach Auskunft des Grundbuchamtes und der betroffenen Eigentimer sind auf der
gekennzeichneten Flache auf FI.Nr. 1089/1 zugunsten der FI.Nrn. 1089/4 und 1089/5 die
erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte grundbuchrechtlich gesichert. Die FI.Nr.
1089/5 war zum Zeitpunkt der Eintragung der Rechte noch in FI.Nr. 1089/4 enthalten.

Das Zeichen fir eine Trafostation im Bereich des Grundstliicks FI.Nr. 1094 wird ersatzlos
gestrichen.

8. Festsetzungen zur Griinordnung und aus artenschutzrechtlicher Prifung

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksteile werden als gartnerisch zu gestaltende Flachen
festgesetzt.

Festgesetzt wird, dass vor Abbruch oder Umbau von Gebauden diese durch eine
fachkundige Person auf ein Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelarten, Arten
des Anhangs IV der FFHRIichtlinie und deren gesetzlich geschiitzten Lebensstétten hin zu
kontrollieren sind (u.a. Vogel und Fledermduse sowie ihre Lebensstatten wie
Schwalbennester oder Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor
MalRnahmenbeginn die untere Naturschutzbehdrde Miltenberg zu kontaktieren und das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Die Festsetzungen zum Artenschutz ergeben sich aus dem Naturschutzfachlichen Beitrag
(Artenschutzrechtliche Beurteilung) des Bilros Maier Landplan, Michael Maier,
Landschaftsarchitekt, Kreuzwertheim, vom 21.11.23 (siehe Anlage zur Begriindung). Die
erforderlichen MaRnahmen wurden in Absprache mit dem Landratsamt Miltenberg,
Sachgebiet Naturschutz, festgelegt.
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Fur die Grundsticke FI.Nrn. 1094 und 1097 werden demnach die nachfolgend dargestellten
Vermeidungs- und MinimierungsmaRhahmen festgesetzt. Die zu erhaltenden Badume sowie
die zu erhaltende Sandsteinmauer sind mit entsprechenden Zeichen im Planteil eingetragen.

Rodungsarbeiten durfen nur im Winterhalbjahr erfolgen (01. Oktober bis 28. Februar). Diese
MalRnahme ist maRgeblich fir Baume ohne Lebensraumstrukturen wie Hohlen etc. Fir
Biotopb&ume ist der Fallzeitraum vom 15. September bis 15.0ktober zu beachten.

Die Rodung der Obstbaume ist im Spatherbst (Mitte September bis Mitte Oktober / 15. 09.
bis 15.10) durchzufiihren, da sich Fledermause dann noch nicht in der Winterruhe befinden.

Vor Durchfiihrung der Rodungsarbeiten ist sicherzustellen, dass keine Winterquartiere
vorhanden sind. Es ist eine ©kologische Begleitung der Fallung durchzufiihren, um ein
geringes Restrisiko eines Fledermausvorkommens zu bertcksichtigen und entsprechende
Malnahmen fir die Fallung zu ergreifen:

¢ Nochmalige Untersuchung der Rindenspalten, Astlocher etc. auf mdgliche
Wohnstatten durch geeignetes Fachpersonal mittels Endoskopkamera. Nicht
besetzte Geholze sind sofort zu roden. Sind Flederméause vorhanden, sind die
Hoéhlen etc. zu verschlieRen (Fledermause muissen jedoch das Quartier verlassen
konnen, ein Einflug jedoch verhindert werden). Der Verschluss kann ab 8. September
mit einem Vorlauf von mindestens 7 Tagen zur Fallung angebracht werden. Die
Rodung der Baume kann erst erfolgen, wenn die Quartiere verlassen wurden.

e Die Stammabschnitte mit den Astléchern etc. sind soweit wie moglich oberhalb der
entsprechenden Lebensraumstrukturen abzusagen. Der Stamm ist mdglichst kurz
Uber dem Erdboden zu entfernen. Dabei ist darauf zu achten, dass diese nicht auf
dem Boden aufschlagen. Die Stammabschnitte sind nach der Féallung am Standort
eine Nacht zu lagern, um mdglichen Ubersehenden Tieren ein Entkommen zu
gewabhrleisten. Die Habitatstrukturen in den Stammabschnitten missen frei liegen um
ein Ausfliegen 0.A. zu ermdglichen. Danach sind diese zum neuen Standort zu
verbringen.

o Die versetzten Stammabschnitte verbleiben bis zur vélligen Verrottung am neuen
Standort. Je nachdem wohin die Stammabschnitte verbracht werden, werden diese
an bestehende B&ume gebunden. Dabei ist dauerhaftes Bindematerial (Baumgurte
aus dem Forstbedarf) zu verwenden und die Stammabschnitte so am Baum
anzubringen, dass dieser nicht geschadigt wird. Ferner kdénnen die Baume an
Pfosten befestigt werden. Die Pfosten bestehen aus Metallrohren, @ 10 cm, Lange je
nach Stammabschnitt. Die Pfosten werden in einem Punktfundament (40 x 40 x 60 / |
X b x h) Beton, C 12/15, XC4, fixiert. In beiden Féllen ist darauf zu achten, dass die
Stammabschnitte stehend angebracht werden

Geholzbereiche sind vor Rodung noch einmal auf Lebensraumstrukturen zu untersuchen.
Hierflr ist es erforderlich, dass ein Fachplaner vor Ort ist und die Geholze Stiick fir Stiick
gerodet werden.

Bei der Erschlieung (Bau der Zufahrten etc.) sind die angrenzenden Baume bzw. Straucher
wahrend der Bautatigkeit durch einen Lattenzaun zu schiitzen.

Auf FI.Nr. 1094 sind folgende MalRnahmen erforderlich:
Mafl3nahme I:

Umsetzung von drei Baumen mit Lebensraumstrukturen auf FLNr. 1094 Gemarkung
Miltenberg und 11820 Gemarkung Mémlingen.
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MalRnahme II;

Anbringung und Unterhalt von zwei Fledermauskasten auf FI.Nr. 1094 Gemarkung
Miltenberg.

MalRnahme 11
Anbringung und Unterhalt eines Vogelkastens auf FI.Nr. 1094 Gemarkung Miltenberg.

MalRnahme IV:

Herausnahme von drei Baumen aus der Nutzung auf FI.Nr. 707 Gemarkung Wenschdorf mit
den Koordinaten:

Baum Nr. 1054, Standort 1, 49.668320, 9.270201

Baum Nr. 1052, Standort 2, 49.668142, 9.269425

Baum Nr. 1051, Standort 3, 49.668210, 9.269257.
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Baum Nr. 1052

=

€ 49.668142,9.269425

ey B
t

Die Mafnahmen |II, Ill und IV sind umgehend durchzufilhren. MaRnahme 1 ist bei
ErschlieBung der Bauabschnitte vorzunehmen.

Umsetzung des HolzstoRes auf dem Grundstick sowie Erhalt der vorhandenen
Sandsteinmauer.

Die fur das Grundstick FIL.Nr. 1094 erforderlichen MaflRnahmen wurden seitens der
Grundstiickseigentimer bereits ausgefiihrt. Ein Bericht hierzu wurde dem Blro Maier
Landplan sowie dem Sachgebiet Naturschutz des Landratsamtes Miltenberg durch die
Grundstickseigentiimer im November 2023 Ubermittelt. Die erforderliche Herausnahme von
drei Baumen aus der Nutzung wurde durch die Forstabteilung der Stadt Miltenberg im
November 2023 vorgenommen (sh. Darstellung oben).

Auf FLLNr. 1097 sind folgende MalRnahmen erforderlich:
Umsetzung des Totholzhaufens und der Benjeshecke auf dem Grundstiick. Untersuchung

des Schuppens vor einem Abbruch auf das Vorhandensein von Végeln, Fledermausen und
anderen geschutzten Tieren.
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9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da fur das eventuell im Bereich des WA 4 geplante nicht stdrende Gewerbe vermutlich ein
Immissionsschutz-Gutachten vorgelegt werden muss, wird zur Gewahrleistung der
immissionsschutzrechtlichen Prifung fir diesen Bereich gemal Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO
i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO die Anwendung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens fur
alle handwerklichen und gewerblichen Vorhaben ausgeschlossen.

Fiur die Abstandsflachen gelten die gesetzlichen Bestimmungen der Bayer. Bauordnung
(BayBO) in der neuesten Fassung. Festgesetzt wird daher: ,Es gelten die Vorschriften des
Art. 6 BayBO. Ein abweichendes MalR nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird nicht
vorgeschrieben.”.

Die Dachgestaltung wird wie folgt geregelt:

Fir die Bereiche WA 1 und WA 2 wird auf die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes verwiesen. Demnach gilt fir WA 1 das Satteldach mit einer Dachneigung
von 25-30° und flr WA 2 das Satteldach mit einer Dachneigung von 48-53°. Fir Garagen gilt
die Dachform Flachdach 0-7° oder Satteldach dem Wohnhaus entsprechend.

Fur die Bereiche WA 3 und WA 4 werden fiir die Hauptgebdude geneigte Dacher mit einer
maximalen Neigung von 25° festgesetzt. Dachform und Firstrichtung sind frei bestimmbar.
Flachdacher sind nur zuldssig, wenn sie begrint ausgefihrt und/oder mit einer PV-Anlage
versehen werden. Gauben werden ohne weitere Einschrankungen zugelassen.

Fur Garagen und Carports sind Dachform, Dachneigung und Firstrichtung frei bestimmbar,
wobei geneigte Dacher in Anlehnung an die Bestimmungen zu den Hauptgebauden mit einer
Neigung von maximal 25° versehen werden dirfen. Flachdacher sind zu begriinen. Die
Zuldssigkeit von PV-Anlagen wird hier nicht ausdricklich geregelt. Ausgeschlossen sind
solche Anlagen nicht.

Die Festsetzungen wurden entsprechend der geplanten Bebauung auf FI.Nr. 1094 gewahlt.
10. Hinweise

Klargestellt wird, dass die Zufahrt zum Grundstick FI.Nr. 1095 wie bisher Uber die FLNr.
1100 von der Birgstadter StralRe aus erfolgt. Beide Grundstiicke befinden sich in einer
Hand. Sollte sich dies andern, musste eine privatrechtliche Regelung zur Erreichbarkeit der
FI.Nr. 1095 uber die FI.Nr. 1100 getroffen werden. Zwischen den Grundstiicken FI.Nrn. 1100
und 1095 liegt noch die FI.Nr. 1101, welche sich im Eigentum der Stadt Miltenberg befindet.
Hierbei handelt es sich um einen (nicht 6ffentlich gewidmeten) Weg. Uber einen Verkauf
eines Teilbereiches der FI.Nr. 1101 und eine Zuordnung zu FI.Nr. 1095 oder FI.Nr. 1100
(oder in Teilbereichen auch zu FLNr. 1097) wird im Zuge des Anderungsverfahrens
entschieden. (sh. auch die Ausfiihrungen unter Punkt 4).

Im Hinblick auf den Denkmalschutz wird ausdricklich auf Art. 7 Abs. 1 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hingewiesen. Demnach ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis notwendig, die
in einem eigenstandigen  Erlaubnisverfahren  bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Ausdriicklich wird klargestellt, dass Kostentrager derjenige ist, der seine Interessen zum
Schaden des arché&ologischen Erbes Bayern verfolgt.
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Unter dem Punkt ,Niederschlagswasser” wird darauf hingewiesen, dass anfallendes
Niederschlagswasser grundsatzlich getrennt von hauslichem Schmutzwasser zu entsorgen
ist. Dabei wird einer breitflachigen Versickerung tber den bewachsenen Oberboden in das
Grundwasser einer Einleitung in ein Oberflachengewasser Vorzug gegeben. Hierbei sind die
Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Bei Vorhaben die nicht unter die NWFreiV bzw. die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser -TRENOG- (bei Einleitung in ein Oberflachengewasser) fallen, ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis am Landratsamt Miltenberg zu beantragen.

Die Planzeichen fir bestehende Grundstiicksgrenzen, beabsichtigte Grundstiicksteilungen
(zwischen FI.Nrn. 1094 und 1097 bzw. 1098/5 und 1097), bestehende Geb&ude und
Flurnummern sowie die Gemarkungsgrenze Miltenberg/Blrgstadt werden beschrieben. Da
aufgrund der Uberschneidung der Zeichen fiir die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
und fur die beabsichtigen Grundsticksteilung im Bereich der FLLNr. 1097 die geplante
Teilung im Planteil nicht gut erkennbar ist, wird ein Detailplan mit der Darstellung der
beabsichtigten Grundstlcksteilung dargestellt.

Da derzeit noch nicht klar ist, ob und wie eine Teilung des Grundstiicks FI.Nr. 1094
durchgefuhrt wird, wird zur Sicherung der ErschlieBung des sudwestlichen Bereiches des
Grundstiickes klargestellt, dass im Falle einer Teilung des Grundstiicks FI.Nr. 1094 ein
gemeinsames Zufahrtsgrundstiick herauszumessen ist oder alternativ eine rechtliche
Sicherung fur eines der beiden Baurechtsgrundstiicke durch Eintrag von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten erforderlich ist.

Die Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzungen im Anderungsplan werden dargestellt.

11. Nachrichtliche Ubernahmen

Die vorhandenen Bodendenkmale werden im Planteil gekennzeichnet und in der Legende
beschrieben. Die nachfolgend dargestellten Plane sind dem Denkmalatlas des Bayer.
Landesamtes fur Denkmalpflege entnommen.

D-6-6221-0052 ,Kastell der romischen Kaiserzeit” ‘

o 2 - v
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D-6-6221-0089 ,Romischer Kastellvicus*

AuRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die Bodendenkmaler Teil des UNESCO-Welterbes
,Grenzen des Romischen Reiches: Obergermanisch-Raetischer Limes sind.

Zum vorhandenen Risikogebiet nach § 78b WHG wird ausdriicklich darauf hingewiesen,

dass sich der gesamte Geltungsbereich innerhalb der Hochwassergefahrenflachen
HQextrem befindet.

6) Erschliefung

Nach 8 30 BauGB muss fiur die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes die ErschlielRung gesichert sein. Hierzu gehtren der Anschluss eines
Bauvorhabens an das offentliche StraRennetz sowie die 6ffentlichen Versorgungs- und
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Entsorgungseinrichtungen  (insbesondere  Wasser- und  Stromversorgung  sowie
Kanalisation).

Daneben bestehen ergénzend die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die
ErschlieBung nach der Bayer. Bauordnung, die insbesondere sicherheitsrechtlich
ausgerichtet sind und hauptsachlich darauf abstellen, dass Rettungs- und Einsatzfahrzeuge
(z.B. Polizei und Feuerwehr) das Baugrundsttick erreichen konnen.

1. Zufahrt

Die Zufahrt zum Anderungsbereich erfolgt tiber die OrtsstralRe ,Gartenstrake, FI.Nr. 1082,
mit deren StichstraRe FI.Nr. 1082/2. Die interne ErschlieBung ist Uber private Zufahrten
geregelt. Hierzu wird auf die obigen Ausfuhrungen unter den Punkten 4) und 5.7) verwiesen.
Die Breite der privaten Zufahrten wird mit mindestens 3 m festgesetzt.

Der Abstand zwischen den o6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken FI.Nrn.
1094 und 1097 betragt jeweils weniger als 50 m (FI.Nr. 1094 ca. 35 m zwischen
GartenstralRe und Baugrundstiick und ca. 45-50 m zwischen Gartenstraf3e und Baugrenzen /
FI.Nr. 1097 ca. 15 m zwischen StichstraRe Gartenstraf3e und Baugrundstiick und ca. 20 m
zwischen StichstralRe GartenstraRe und Baugrenze). An den tatsachlichen Gegebenheiten
im Bereich der FI.Nrn. 1089/4 und 1089/5 wird im Hinblick auf die vorhandenen
Zufahrtsmdglichkeiten nichts verandert.

Dem Kommentar Briigelmann zu § 30 BauGB, RdNrn. 24 ff, ist zur gesicherten ErschlieBung
folgendes zu enthehmen:

,Nach einem Urteil des BVerwG vom 29.11.1991 ist es fur die Bebaubarkeit eines
Grundstiicks nicht erforderlich, dass mit einem Kraftfahrzeug bis an die Grundstiicksgrenze
herangefahren werden kann. Vielmehr ist es unbedenklich, wenn als Sicherung der Zufahrt
eine Baulast oder eine sonstige 6ffentlich-rechtliche Sicherung vorhanden ist.

Die ErschlieBung kann auch durch eine im Bebauungsplan vorgesehene Privatstralie
gesichert sein, die in eine offentliche StralRe einmindet. Nach einem Urteil des OVG
Luneburg vom 22.02.1993 reicht eine PrivatstraBe aus, wenn die Bebauung der
angrenzenden Grundstlcke so gering ist, dass eine Erschlieung durch eine o&ffentliche
StralBe nicht notwendig ist. Das Recht zur Benutzung der Privatstrale muss dinglich
gesichert sein.

Ein Grundstiick, welches nicht an eine 6ffentliche StralRe grenzt (Hinterliegergrundstick) ist
nur dann erschlossen, wenn es uber eine durch Baulast oder dinglich gesicherte Zufahrt zur
StraRe verfigt. Die Sicherung der Erschlielung kann im Bebauungsplan durch eine
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB (Belastung mit einem Fahrrecht zugunsten eines
beschréankten Personenkreises) erfolgen.

Das Erfordernis der gesicherten ErschlieBung soll gewahrleisten, dass das Bauvorhaben
ohne Missstédnde durch die Bewohner oder die Allgemeinheit genutzt werden kann. Bei
einem Wohnhaus ist es unter diesem Aspekt unbedenklich, wenn eine geringe Distanz zur
Stral3e Uber einen Wohnweg zu Ful3 zurlickgelegt werden muss und im Notfall auch kranke
Personen oder schwere Gegenstande mit Hilfe von Rollstiihlen oder kleinen Karren befordert
oder sogar getragen werden muissen. Auch innerhalb groRerer Gebaude sind z.B.
Transporte von Kranken oder gréReren Gegenstanden erforderlich. Als zuldssige Lange
eines Wohnweges wird in einigen Landesbauordnungen 50 m angegeben. Eine exakte
Festlegung der maximal zulassigen Lange eines Wohnweges ist nicht moglich, denn es
kommt dabei auf die Eigenart des Wohnweges, insbesondere seine Breite und seine
Steigung an. Weist der Weg Treppenstufen auf, ist sogar eine Distanz von 50 m zur
nachstgelegenen befahrbaren StralRe problematisch.
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Fur die zur Gewahrleistung einer gesicherten ErschlieBung erforderliche Breite und den
Ausbauzustand der StralRe lassen sich keine allgemeingultigen Werte angeben. Auf die
Mindestvoraussetzung eines gefahrlosen Begegnungsverkehrs kann z.B. bei kurzen
Sackgassen oder StrafRen mit ahnlich geringem Verkehrsaufkommen verzichtet werden. Ein
PKW ist je nach Bauart 1,50 m bis 1,80 m, ein LKW oder Bus 2,50 m breit (Tabelle 1 zur
RASt 06), weshalb bei normalen Verhéaltnissen eine Unterschreitung der Mindestwerte von 4
m grundsatzlich nicht in Betracht kommt. In Ausnahmeféllen kénnen aber auch geringere
StralRenbreiten noch als ausreichend erachtet werden. So hat das BVerwG in einem Urteil
vom 04.06.1993 bei einer 85 m langen Sackgasse eine Fahrbahnbreite von 2,75 m als
ausreichend angesehen, weil diese Straf3e nur flr ein Grundstlick als ausschlieB3liche Zufahrt
diente. § 30 BauGB verlangt keine optimale, sondern nur eine den jeweiligen Bedurfnissen
des Vorhabens entsprechende Erschliel3ung.*

Im Hinblick auf diese Ausfuihrungen sind die im Bebauungsplan eingetragenen privaten
Zufahrten als ausreichende ErschlieBung anzusehen.

Zu den bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die ErschlieBung nach der Bayer.
Bauordnung, insbesondere im Hinblick auf den Brandschutz, wird auf die Ausfiihrungen
unter Punkt 6.3 verwiesen.

Erforderliche Stellplatze kénnen in ausreichender Zahl auf den Grundstlicken nachgewiesen
werden.

2. Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung ist durch die Energieversorgung / Gasversorgung
Miltenberg-Birgstadt gesichert.

Fir die innenliegenden FI.Nrn. 1094 und 1097 sind Anschlussmoglichkeiten gegeben.

Eine Anschlussmdglichkeit fiir eine Erdgasversorgung ist nach Aussage der Gasversorgung
Miltenberg-Birgstadt per Mail vom 31.01.22 technisch mdglich. Im Bereich der Stichstral3e
der Gartenstral3e ist eine Erdgas-Hauptleitung verlegt, dies ist ein moglicher Anschlusspunkt
fur einen Erdgasnetzanschluss. Die GMB weist darauf hin, dass aufgrund der Lage
Leitungsrechte (u.a. fiir einen Erdgas-Netzanschluss) durch dingliche Sicherung begriindet
werden mussen.

Die Stromversorgung erfolgt nach Aussage der Energieversorgung Miltenberg-Blrgstadt per
Mail vom 18.01.22 in Abhangigkeit der Anschlussleistung aus dem bestehenden
Kabelverteilerschrank in der GartenstraBe (H6he HNr. 20) oder aus der
Transformatorenstation ,Jahnstralle®. Eventuell ist am Ende der Stichstral3e die Errichtung
eines Kabelverteilerschrankes notwendig.

Die Wasserversorgung der Grundstiicke ist nach Aussage der Energieversorgung
Miltenberg-Blrgstadt per Mail vom 18.01.22 sowohl aus der StichstraRe der Gartenstral3e
als auch aus der Gartenstral3e selbst technisch mdglich. Die EMB weist darauf hin, dass
Grundstiuckskaufe oder dienliche Sicherungen auf den betreffenden Grundstiicken vollzogen
werden mussen. Da es sich in beiden Fallen um tberlange Hausanschliisse handelt, werden
die Anschliisse mittels Ubergabeschacht an der GartenstraBe, vorbehaltlich anderer
vertraglicher Regelungen mit der EMB, erstellt.
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3. Léschwasserversorgung / Brandschutz

a) Loschwasserversorgung

Fur den Anderungsbereich ist It. Bedarfsplan ein Loschwasserbedarf von 800 | / min (48m3/h)
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden sicherzustellen.

Die Loschwasserversorgung kann durch die Trinkwasserversorgung sichergestellt werden.
Nach Aussage der Feuerwehr vom 04.07.22 sind in der Gartenstrafl3e Hydranten vorhanden.
b) Brandschutz

Nach Art. 4 BayBO durfen Gebaude u.a. nur errichtet werden, wenn das Grundstiick in einer
angemessenen Breite an einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache liegt (Art. 4 Abs 1 Nr.
2 BayBO). Abweichend von diesem Grundsatz ist im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes die Befahrbarkeit von Wohnwegen begrenzter Lange nicht erforderlich,
sofern keine Bedenken wegen des Brandschutzes oder des Rettungsdienstes bestehen (Art.
4 Abs. 2 Nr. 1 BayBO).

Nach Art. 5 BayBO ist von o6ffentlichen Verkehrsflachen insbesondere fir die Feuerwehr ein
gradliniger Zu- oder Durchgang zu rickwartigen Gebauden zu schaffen; zu anderen
Gebauden ist er zu schaffen, wenn der zweite Rettungsweg dieser Gebdude Uber
Rettungsgeréate der Feuerwehr fihrt. Zu Gebauden, bei denen die Oberkante der Briistung
von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Gber dem Gelande liegt,
ist an Stelle eines Zu- oder Durchgangs eine Zu- oder Durchfahrt zu schaffen. Ist fir die
Personenrettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erforderlich, sind die dafir
erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen vorzusehen. Bei Gebauden, die ganz oder
mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten
oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Geb&uden gelegenen Grundsticksteilen und
Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
sind.

Zu- und Durchfahrten, Aufstellflfachen und Bewegungsflachen  mussen  far
Feuerwehreinsatzfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu
kennzeichnen und standig frei zu halten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der
offentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge dirfen auf den Flachen nach Satz
1 nicht abgestellt werden.

Der Abstand zwischen den o6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken FIL.Nrn.
1094 und 1097 betragt jeweils weniger als 50 m (FLLNr. 1094 ca. 35 m zwischen
Gartenstral3e und Baugrundstick und ca. 45-50 m zwischen Gartenstral3e und Baugrenzen /
FI.Nr. 1097 ca. 15 m zwischen StichstraRe Gartenstraf3e und Baugrundstiick und ca. 20 m
zwischen Stichstrale GartenstraRe und Baugrenze). An den tatsachlichen Gegebenheiten
im Bereich der FI.Nrn. 1089/4 und 1089/5 wird im Hinblick auf die vorhandenen
Zufahrtsmdglichkeiten nichts verandert.

Die Wandhohen der Baurechte auf den FI.Nrn. 1094 und 1097 sind auf 6,50 m begrenzt,
sodass in Verbindung mit den Festsetzungen zur Dachform mit maximal 25° geneigten
Déacher keine bewohnten Geschosse héher als 8 m Uber Gelandeoberflache entstehen. An
den tatsachlichen Gegebenheiten im Bereich der FI.Nrn. 1089/4 und 1089/5 wird im Hinblick
auf die Hohenfestsetzungen nichts verandert. Hier sind die Traufhdhen mit maximal 6 m bei
Dachneigungen von maximal 30° festgesetzt.

Mit dem Feuerwehrkommandanten sowie der Brandschutzdienststelle am Landratsamt

Miltenberg wurde im Vorfeld abgestimmt, ob die geplanten privaten Zufahrten von der
StichstraRe der Gartenstral’e dber die FILNr. 1098/5 auf FILNr. 1097 und von der
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Gartenstrale Uber die FI.Nr. 1089/3 auf FILNr. 1094 aus Sicht des Brandschutzes
grundsatzlich maglich sind.

Nach Aussage der Feuerwehr vom 11.01.22 zur Zufahrt Uber die Stichstral’e der
GartenstralRe (fur die private ErschlieBung tber die FI.Nr. 1098/5 auf FI.Nr. 1097) wére eine
Einfahrt von der Gartenstral3e her vermutlich sehr knapp mit einem Ldschfahrzeug in den
Stichweg der Gartenstralle / Am Stadtweg ruckwérts moglich. Dazu mussten die bereits
weild schraffierten Flachen an der Gartenstrale rechts und links der Einmindung der
StichstralRe erweitert und freigehalten werden, um mit dem LKW rangieren zu kénnen. Steht
das Ldschfahrzeug in der Stral3e, ist eine seitliche Gerédteentnahme aus dem Aufbau aber
kaum noch mdglich, da Fahrzeug- u. StralRenbreite fast identisch sind. Eine Drehleiter ware
weniger das Problem. Die Zufahrt zu den ,neuen® Bauplatzen auf FI.Nr. 1097 ist Uber die
private Zufahrt jedoch mit Einsatzfahrzeugen auszuschlie3en, da die drtlichen
Gegebenheiten die bendtigten Kurvenradien nicht zulassen. Nach BayBO sind 50 m
Angriffsweg flur die Feuerwehr fu3laufig akzeptabel. Gerechnet vom Ende des Stichwegs
ware dies machbar. Wirde die Feuerwehrzufahrt jedoch von der Genehmigungsbehérde ab
der Gartenstral3e (Eingang Berufsschule) berechnet, waren die 50 m weit Gberschritten.

Die Brandschutzdienststelle des Landratsamtes Miltenberg hat am 25.01.22 zunachst
grundsatzlich auf das Erfordernis einer Feuerwehrzufahrt bei Privatwegen >50m
hingewiesen. Dieses Kriterium sollte bei einer nicht offentlichen Zufahrt beachtet werden.
Weiter wurde ausgefuhrt, dass eine Zufahrt tGber ein Nachbargrundstiick nur vertretbar ist,
wenn die Nutzung bereits im Bauantrag vertraglich sichergestellt wird, sodass auch bei
einem moglichen Eigentimerwechsel die Zufahrt gewéhrleistet ist, jedoch sollte dies die
letzte Option sein. Prinzipiell sei die Aussage des Feuerwehrkommandanten richtig, die
Befahrbarkeit mit einer Achslast von 10to und der ndétigen Breite, vor allem in den
Kurvenbereichen, sowie Aufstellflachen und Rangiermdglichkeiten zu beachten.

Auf telefonische Nachfrage wurde seitens der Brandschutzdienststelle noch klarstellend
erlautert, dass die zumutbaren 50 m FuRweg ab dem Ubergang der StichstraBe in die
Privatflache gerechnet werden. Es ware also darauf zu achten, dass die Baurechte nicht
mehr als 50 m von der StichstralRe entfernt sind. Auch sollte darauf geachtet werden, dass
ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich wird, wenn die anleiterbare Fensterdffnung
des hochsten bewohnten Geschosses hoher als 8 m Uber der nattrlichen Gelandeoberflache
liegt.

Zur Zufahrt Uber die GartenstraBe und die FIL.Nr. 1089/3 auf FIL.Nr. 1094 hat der
Feuerwehrkommandanten am 04./05.07.22 erlautert, dass bei jedem Weg bzw. jeder Zufahrt
die ,90 Grad“ von der Gartenstralte abzweigt, aufgrund der engen Kurvenradien ohne
Parkverbote in der StralRe Probleme bestehen, mit einem Léschfahrzeug einzufahren. Die
Mdoglichkeit einer Zufahrt wéare nur Uber eine Fahrprobe zu ermitteln. Laut Bayernatlas ist die
Zufahrt auf FI.-Nr. 1089/3 ca. 35 m lang, damit waren also rechnerisch noch 15 m Luft bis
zum geplanten Bau. Eine fu3laufige Brandbekdmpfung auf FI.Nr. 1094 von der Gartenstralie
aus ohne Einfahrt mit einem Fahrzeug ist aber im Hinblick auf den Wert von 50 m Ful3weg
bis zum Baurecht fur die Feuerwehr maglich. Jedoch dirfen keine Gebaude entstehen, die
mit einer Drehleiter anleiterbar sein missen (8 m, sh. Ausfiihrungen oben).

Dem Kommentar Simon/Busse zu Art 4 und Art. 5 Bayer. Bauordnung ist folgendes zu
entnehmen:

Die Anforderungen an die Erschlieung richten sich in Art und Umfang nach dem konkreten
Vorhaben, inshesondere bei der wegemafigen ErschlieBung auch nach dem zu erwartenden
Ziel- und Quellverkehr.

Allgemein sind fur die stralRenméaRige ErschlieBung u.a. folgende Mindestanforderungen zu
stellen: Kraftfahrzeuge miissen das Grundstick jederzeit erreichen kénnen, besonders
solche der Polizei, Feuerwehr, des Rettungswesens und der Ver- und Entsorgung, die im
offentlichen Interesse (insbesondere zur Gefahrenabwehr) eingesetzt sind. Ein Grundsttick
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ist allgemein stralenmaRig erschlossen, wenn es einen gesicherten Zugang zu einer
offentlichen StraRe aufweist, die eine Zufahrt mit den zu erwartenden Kraftfahrzeugen
einschlieBlich der offentlichen Versorgungsfahrzeuge erlaubt und den zu erwartenden
Verkehr ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit oder des Straf3enzustandes
aufnehmen kann.

Bei den Anforderungen der BayBO, dass das Grundstiick in angemessener Breite an einer
befahrbaren offentlichen Verkehrsflache liegen muss (Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO) werden
insbesondere die Belange der offentlichen Brandbekdmpfung und des Rettungswesens
bertcksichtigt.

Das Grundstiick muss grundsatzlich in einer angemessenen Breite an einer befahrbaren
offentlichen Verkehrsflache liegen. Es muss also tatsachlich wie rechtlich gewahrleistet sein,
dass mit Personen- und Versorgungsfahrzeugen an die Grundstiicksgrenze herangefahren
werden kann und so dem anliegenden Grundstiick im stral3enrechtlichen Sinne eine Zufahrt
geboten wird. Dabei ist bei Hinterliegergrundstiicken auch die Inanspruchnahme eines
vermittelnden (rechtlich gesicherten) privaten Zuweges zulassig.

Wird die Zufahrt mit Hilfe eines privatrechtlichen Geh- und Fahrtrechtes tber ein fremdes
Grundstiick genommen, so entspricht eine Bebauung mit einem Gebaude nur dann dem Art.
4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO, wenn aufgrund der gegebenen Umstande eine sichere Zufahrt zum
Grundstick oder zumindest ein sicherer Zugang zum Gebaude von der O6ffentlichen
Verkehrsflache rechtlich (Sicherung durch Grunddienstbarkeit), technisch und wirtschaftlich
gewabhrleistet ist. Andernfalls ist zu prufen, ob durch eine Ausnahme der Privatweg als
alleinige Zufahrt zugelassen werden kann (Art. 4 Abs. 2 BayBO).

Die grof3te Lange der Zufahrten bei Hinterliegergrundstiicken soll hochstens 60 m betragen.

Die Befahrbarkeit der offentlichen Verkehrsflache setzt voraus, dass die Verkehrsflache
grundsatzlich eine Zufahrt und Kkein bloBer Zugang ist und entsprechend dem
Verkehrsbedirfnis befestigt und ausgebaut ist. Fir die Fahrbahnbreite sind allgemein
mindestens 3 m (blich, wenn kein regelméaRiger Kfz-Verkehr stattfindet. Flr befahrbare
Wohnwege ist eine Mindestbreite von 3 m grundsatzlich ausreichend.

Nach Art. 4 Abs. 2 BayBO besteht eine gesetzlich vorgegebene Ausnahme hinsichtlich der
Befahrbarkeit der offentlichen Verkehrsflache sowie ebenso hinsichtlich der Notwendigkeit
der Widmung fur nicht offentliche, also private Wohnwege unter bestimmten
Voraussetzungen.

Wenn keine Bedenken wegen des Brandschutzes oder des Rettungsdienstes bestehen, ist
die Befahrbarkeit von Wohnwegen begrenzter Lange nicht erforderlich (Art. 4 Abs. 2 Nr. 1
BayBO). Ein Wohnweg, also ein Weg, auf dem insbesondere kein Durchgangsverkehr
stattfindet, darf nur eine begrenzte Lange, nach allgemeiner Praxis nicht mehr als 80 m,
haben.

Keine Bedenken wegen des Brandschutzes oder des Rettungsdienstes bestehen dann,
wenn fur die erschlossenen Gebaude der Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgeraten trotz
fehlender Befahrbarkeit ohne Schwierigkeiten mdoglich ist. Dies ist dann der Fall, wenn die
Lange des Weges so begrenzt ist, dass alle Gebaudeteile von der Feuerwehr mit Rettungs-
und Loscheinrichtungen erreicht werden kénnen. Zu prifen ist auch, ob der Brandschutz
auch ohne Zufahrt fur die Feuerwehrfahrzeuge udber Hydranten und entsprechende
Schlauchleitungen und mit tragbaren Steckleitern noch gewéhrleistet werden kann. Der
Einsatz des Rettungsdienstes (z.B. erforderliche Durchfahrtshohe fur Notarztwagen) muss
gewabhrleistet sein.

Zu Art. 5 BayBO ist ausgefiihrt, dass bei Vorliegen eines Bebauungsplanes Wohnwege
begrenzter Lange nach Art. 4 Abs. 2 Nr. 1 nicht zwangsweise befahrbar sein miissen, sofern
keine Bedenken hinsichtlich des Brandschutzes oder des Rettungsdienstes bestehen. Es
kommt somit bei der Zulassigkeit von Gebauden an nicht befahrbaren Wohnwegen darauf
an, ob Rettungs- und LdschmalRnahmen trotz der fehlenden Befahrbarkeit durchgefihrt
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werden kénnen. Art. 5 zielt im Gegenzug zu Art. 4 lediglich auf die Zuganglichkeit fir
Rettungskrafte und die daftr notwendigen Fahrzeuge ab. Der erforderliche gradlinige
Durchgang muss mindestens 1,25 m breit sein.

Im Hinblick auf diese Ausfluhrungen sind die im Bebauungsplan eingetragenen privaten
Zufahrten als ausreichende ErschlielRung anzusehen.

4. Abwasserentsorqung

Die Abwasserbeseitigung ist gesichert.

In der StichstraRe der Gartenstral3e liegt ein stadtischer Kanal, ebenso in der Gartenstral3e.
Maoglich ist sowohl ein Anschluss des Grundstiicks FI.Nr. 1094 dber FI.Nr. 1089/3 in die
Gartenstral3e als auch Gber FI.Nr. 1091 in die Stichstrafl3e. Auch das Grundstiick FI.Nr. 1097
kénnte in der StichstralRe angeschlossen werden. Die Blrgstadter Anwesen Nr. 15 und 17
sind an den stadtischen Kanal in der Stichstralle angeschlossen. Dazu gibt es eine
Zweckvereinbarung mit dem Markt Birgstadt. Die RUB/Kanal-Plane zeigen, dass bezuglich
der Dimensionierung des Kanals bei einem Anschluss der Grundstticke 1094 und 1097 keine
Probleme entstehen. Mdglich ist eventuell, dass die Eigentiimer wegen der flachen Lage des
Kanals eine Pumpanlage einbauen mussen.

7) Grinordnung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle artenrechtliche
Prifung sowie Umweltbericht (8 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB) mit Umweltprifung (8 2 Abs. 4

BauGB)

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung mit Erstellung einer
Ausgleichsberechnung ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB fir die Anderung des
Bebauungsplanes nicht erforderlich. Gem. § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein zuséatzlicher
Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind bzw. zulassig waren. Die Einbeziehung von Ausgleichsmal3nahmen in die
bauleitplanerische Abwé&gung ist nur noch insoweit geboten, als zusatzliche Baurechte
begriindet werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, wenn ein Bebauungsplan bereits
vorhandene bauliche oder sonst als Eingriffe in Natur und Landschaft zu wertende
Nutzungen lediglich planerisch festschreibt oder einschrankt (Kommentar ,Brigelmann® zum
BauGB, RdNr. 96 zu § 1a BauGB).

Dies ist hier der Fall. Fir die von der Anderung des Bebauungsplanes betroffenen
Grundsticke besteht bereits Baurecht. Es werden keine neuen Baurechte geschaffen,
sondern es erfolgt eine Neuordnung der Bebauung und der ErschlieBung.

Zum Artenschutz wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung durch das Blros Maier
Landplan, Michael Maier, Landschaftsarchitekt, Kreuzwertheim (siehe Anlage zur
Begriindung) vorgenommen. Die MaRRnahmen wurden in Absprache mit dem Landratsamt
Miltenberg, Sachgebiet Naturschutz, festgelegt. Die Festsetzungen im Anderungsplan
wurden entsprechend dieser Beurteilung gewahlt. Auf die Ausfihrungen unter Punkt 5.8 wird
verwiesen.

8) Hinweise zum Verfahren

Grundlage des Verfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVvO), die Bayer. Bauordnung (BayBO) sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV),
jeweils in den neuesten Fassungen.
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Der Bauausschuss der Stadt Miltenberg hat in seinen Sitzungen vom 27.07.20 und 04.12.23
beschlossen, ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes ,Gartenstrale-Jahnstrafte*
fur einen Teilbereich des WA-Gebietes zwischen GartenstraRe und Birgstadter StralRe zur
Neuordnung der ErschlielBung und der Baurechte einzuleiten.

Die Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefuihrt. Die
Anderung fallt unter § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, da die zulassige Grundflache im Anderungs-
bereich weniger als 20.000 m2 betragt (Flache des Geltungsbereiches der Anderung
insgesamt ca. 7.400 m2).

Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (8 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB).
Auch Dbestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten bzw. dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (8 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend angewendet. Damit sind insbesondere
eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB, die
Angaben nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie die zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB, nicht
erforderlich.

In der Sitzung des Bauausschusses am 04.12.23 wurde der Planentwurf mit Legende in der
Entwurfsfassung vom 24.11.23 grundsatzlich gebilligt. Die Verwaltung wurde beauftragt, auf
der Grundlage dieser Planung die Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange vorzunehmen. In der Beschlussvorlage fur die
Stadtrate zu dieser Sitzung wurde ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich im Zuge der
Erarbeitung der Begriindung zur Plananderung gegebenenfalls noch kleinere Anderungen
ergeben kénnen, weshalb fir den Billigungsbeschluss die Formulierung ,auf der Grundlage
dieser Planung“ gewahlt wurde. Der Entwurf vom 24.11.23 wurde dann nochmals erganzt.
Es wurde zur besseren Lesbarkeit ein Detailausschnitt zur beabsichtigten
Grundstiicksteilung eingefiigt. Weiter wurden kleinere Schreibfehler berichtigt und eine
Rechtsgrundlage in der Legende ergéanzt. Der fur die Beteiligung vorgesehene Planentwurf
tragt somit nun das Datum 15.01.24.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der berthrten Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauGB
gemal § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Von einer friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs.
2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Der Planentwurf (Fassung vom 15.01.24) mit Begriindung in der Fassung vom 22.01.24 wird
in der Zeit vom 26.01.24 mit 26.02.24 auf der Homepage der Stadt Miltenberg verdéffentlicht
und ist somit auch Uber das zentrale Landesportal Bauleitplanung Bayern
(https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal)  einsehbar.  Zusatzlich liegen die
Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB wahrend der allgemeinen Offnungszeiten im
Stadtbauamt Miltenberg zur Einsicht aus.

Die Bekanntmachung zur Veréffentlichung sowie die Bekanntgabe des Beschlusses Uber die
Absicht der Plandnderung gem. 8 1 Abs. 8 i.V.m. 8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB erfolgt ortstblich
durch Aushang an der Amtstafel am 24.01.24. Die Bekanntmachung wird zusatzlich auf der
Homepage der Stadt Miltenberg verdffentlicht. In dieser Bekanntmachung wird gleichzeitig
auf die in 8 13 a Abs. 3 BauGB genannten Punkte hingewiesen.
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Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 22.01.24 per E-Mail zur Stellungnahme bis 26.02.24 aufgefordert.

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, AZV Main-Mud, Bayernwerk Netz GmbH Marktheidenfeld, Bayer. Landesamt
fur Denkmalpflege Minchen, Bund Naturschutz Obernburg, Deutsche Telekom GmbH
Aschaffenburg, Energieversorgung Miltenberg-Blrgstadt, Gasversorgung Miltenberg-
Birgstadt, Vodafone Deutschland Nirnberg, Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten
Bauleitplanung, Gesundheitsamt, Naturschutz, Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz,
Denkmalschutz und Brandschutz, PLEdoc GmbH Essen, Hohere Landesplanungsbehdrde
bei der Regierung von Unterfranken, Regionaler Planungsverband Aschaffenburg,
Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, VG Erftal (Markt
Birgstadt) sowie die stadtischen Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt, Kammerei, Forst
und Entwasserung.

Die zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach den 88 13a, 13, 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen wurden in der Sitzung des zustandigen Bauausschusses am 11.03.24 wie
nachfolgend dargestellt behandelt, abgewogen und entschieden (Auszug aus der
Sitzungsniederschrift):

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
beteiligt:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Klingenberg,

AZV Main-Mud,

Bayernwerk Netz GmbH Marktheidenfeld,

Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege Minchen,

Bund Naturschutz Obernburg,

Deutsche Telekom GmbH Wirzburg,

Energieversorgung Miltenberg-Blrgstadt,

Gasversorgung Miltenberg-Blrgstadt,

Vodafone Deutschland Gmbh Nirnberg,

Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung, Gesundheitsamt,
Naturschutz, Immissionsschutz, @ Wasser/Bodenschutz, @ Denkmalschutz  und
Brandschutz,

PLEdoc GmbH Essen (Ferngas Netzgesellschaft mbH),

Hohere Landesplanungsbehorde bei der Regierung von Unterfranken,

Regionaler Planungsverband Bayer. Untermain, Aschaffenburg,

Staatliches Bauamt Aschaffenburg,

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,

VG Erftal (Markt Blrgstadt)

Stadtische Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt, Kammerei, Forst und
Entwéasserung sowie Feuerwehr Miltenberg.

Der Planung zugestimmt bzw. nur Hinweise vorgebracht, die erst bei der konkreten
Objektplanung zu beachten sind, haben:

PLEdoc GmbH Essen, Schreiben vom 30.01.24

Bayernwerk Netz GmbH Marktheidenfeld, Schreiben vom 01.02.24
Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Schreiben vom 14.02.24

VG Erftal (Markt Blrgstadt), Beschluss vom 06.02.24
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o Vodafone Deutschland Nirnberg, E-Mail vom 23.02.24
e Energieversorgung Miltenberg-Burgstadt, Schreiben vom 27.02.24

Keine Stellungnahme abgegeben haben:

Bund Naturschutz Obernburg,

e Gasversorgung Miltenberg-Blrgstadt,
Stadtische Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt, Kammerei, Forst und
Entwasserung sowie Feuerwehr Miltenberg.

Stellungnahmen, die zu behandeln sind, haben vorgebracht:

e Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Schreiben vom 01.02.24
Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege Miinchen, Schreiben vom 05.02.24

¢ Hohere Landesplanungsbehdrde bei der Regierung von Unterfranken, Schreiben vom
06.02.24

e Regionaler Planungsverband Bayer. Untermain, Aschaffenburg, Schreiben vom
06.02.24

e Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung, Gesundheitsamt,
Naturschutz, Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz, = Denkmalschutz  und
Brandschutz, Schreiben vom 08.02.24

e AZV Main-Mud, Schreiben vom 14.02.24

e Deutsche Telekom Technik GmbH Wrzburg, Schreiben vom 24.02.24

o Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, E-Mail vom 29.02.24

Die Stellungnahmen im Einzelnen lauten wie folgt:

Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Schreiben vom 01.02.24:

Zur Planung nimmt das ADBYV wie folgt Stellung:

1.
Das basierende Kartenmaterial entspricht dem aktuellen Stand des Liegenschaftskatasters
vom Februar 2024.

2.

Wir weisen darauf hin, dass in dem Uberplanten Gebiet noch Flurstiicke liegen die nicht
vollstandig Vorrechenbar sind. Um fir diese Flurstiicke exakte Flachen zu erhalten wére eine
Vermessung zu beantragen.

Weitere Belange des ADBYV sind durch die Planung nicht berthr
Abwagungsbeschluss:
Auf Nachfrage zu Punkt 2, wurde seitens des ADBV erklarte, dass es sich hier um
Grundstucksgrenzen handelt, die noch gestrichelt dargestellt sind, also von den
Eigentimern noch nicht anerkannt wurden. Dies habe aber nicht zwangslaufig zur

Folge, dass eine Vermessung stattfinden muss. Es handelt sich hier nur um einen
Hinweis des ADBV
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege Miinchen, Schreiben vom 05.02.24

Wir bedanken uns fur die Beteiligung an der Planung und bitten Sie, bei kunftigen
Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser
Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege, als Trager offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

1
Wir danken fiurr die nachrichtliche Ubernahme der bekannten Bodendenkmaéler im Bereich
der 0.g. Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaéler vor Ort besitzt Prioritat. Das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege empfiehlt nachdriicklich Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu
vermeiden. Weitere Planungsschritte sollen diesen Aspekt bertcksichtigen und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmalf3 beschranken.

Aus diesem Grund begriifRen wir auch die Planungsrechtlichen Festsetzungen unter Punkt
2.2, die Keller im Bereich der bisher unbebauten Flachen untersagen.

Abwéagungsbeschluss:
Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.

2)

Ergdnzend zur Nennung der Bodendenkmaéler empfehlen wir den Hinweis, dass die
genannten Bodendenkmaéler D-6-6221-0052, D-6-6221-0089 und D-6-6221-0093 Teil des
UNESCO-Welterbes ,Grenzen des Romischen Reiches: Obergermanisch-Raetischer Limes*
sind.

Abwagungsbeschluss:

Der Hinweis wird unter Punkt D) der Legende (Nachrichtliche Ubernahmen)
eingeflgt:

,Die Bodendenkmaler sind Teil des UNESCO-Welterbes ,Grenzen des Romischen
Reiches: Obergermanisch-Raetischer Limes®.

3)

Um Missverstandnisse zu vermeiden, bitten wir Sie aulRerdem den Hinweis auf Art. 8
BayDSchG zu streichen und nur den Hinweis auf die Genehmigungspflicht gem. Art. 7
BayDSchG zu Gbernehmen.

Folglich ware der Text unter den Hinweisen, Punkt ,2. Denkmalschutz” zu streichen und wie
folgt zu ersetzen:
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.Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.”

Hintergrund ist, dass die Meldepflicht gem. Art. 8 BayDSchG auch auf3erhalb von
Bodendenkmalern generelle Anwendung findet. Da hier allerdings der Bereich eines
Bodendenkmals Uberplant wird, ist zwingend eine Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG
notwendig. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange
der Bodendenkmalpflege formulieren. Als Ersatzleistung fur den Erhalt der Denkmalsubstanz
werden im Rahmen der bauseitig notwendigen Bodeneingriffe voraussichtlich
wissenschaftlich qualifizierte Untersuchungen (u.a. arch&ologische Rettungsgrabungen),
Dokumentationen und Bergungen gefordert, die eine zuféllige Fundmeldung gem. Art. 8
BayDSchG im Bereich dieser denkmalfachlichen MalZnahmen ausschlieRen.

Abwaéagungsbeschluss:
Der Text unter Punkt C.2) der Legende (Hinweise Denkmalschutz) wird gestrichen
und durch folgende Formulierung ersetzt:

.FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Kostentrager ist derjenige, der seine Interessen zum Schaden des archéologischen
Erbes Bayern verfolgt.”

4)

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschire ,Bodendenkmaler in Bayern.
Hinweise fur die kommunale
Bauleitplanung.(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmal
pflege/lkommunale bauleitplanung/2018 broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf)

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

- Sind Bodeneingriffe bzw. dadurch auch eine archaologische Ausgrabung nicht zu
vermeiden, soll bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen grundsatzlich vor der
Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden, um
die Kosten fir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

- Archéologische Ausgrabungen kénnen abhéngig von Art und Umfang der Bodendenkmaler
einen erheblichen Umfang annehmen und mussen — vor allem aufgrund der internationalen
Bedeutung der genannten Bodendenkmadler als Teil des UNESCO-Welterbes — friihzeitig
geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen
Untersuchungen zu berlcksichtigen. Wir empfehlen moglichst friihzeitig die
Kontaktaufnahme mit dem zustdndigen Referenten der Abteilung Bodendenkmalpflege des
BLfD.

- Die aktuellen fachlichen Grundlagen fir Durchfiihrung und Dokumentation archéologischer
Ausgrabungen finden Sie unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/dokuvorgaben april

2020.pdf.

- Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung vom
23.06.2023.
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Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fir allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung. Fragen, die konkrete
Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie
gof. direkt an den fir Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

Abwagungsbeschluss:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die betroffenen
Grundstuickseigentimer weitergegeben.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Bei den Erganzungen handelt es sich lediglich um redaktionelle textliche Anderungen. Eine
erneute Veroéffentlichung des Planentwurfes wird dadurch nicht erforderlich.

Hohere Landesplanungsbehdrde bei der Regierung von Unterfranken,
Schreiben vom 06.02.24

Die Regierung von Unterfranken als hohere Landesplanungsbehdrde nimmt in ihrer
Eigenschaft als Trager 6ffentlicher Belange zu dem Bauleitplanentwurf Stellung. MaRRstab fur
diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
und dem Regionalplan der Region Bayerischer Untermain (RP1) festgesetzt sind. Die Ziele
der Raumordnung sind zu beachten, Grundséatze zu bericksichtigen (Art. 3 BayLplG).
Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (81 Abs. 4 BauGB):

Ziele der Anderung des 0.g. Bebauungsplans sind v.a. Neuordnungen von ErschlieRung und
Baurechten sowie Nachverdichtung durch Veranderung einer nie verwirklichten 6ffentlichen
Verkehrsflache zu Wohnflache.

1. Uberschwemmungsgebiet

Ein kleiner Teilbereich des Planumgriffs liegt im Uberschwemmungsgebiet des Mains. In
diesem Zusammenhang sind insbes. folgende Festlegungen des LEP sowie des RP1 zu
nennen:

Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als moglich
verringert werden. Hierzu sollen die natlrliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft erhalten und verbessert, Rickhalteraume an Gewassern von mit dem
Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehalten sowie bestehende
Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen Hochwasser geschitzt werden.

Gem. Ziel 4.2.5-01 RP1 sollen Hochwasserabflussflachen insbesondere in den im Maintal
sowie in den engen Talrdumen des Spessarts und des Odenwalds gelegenen
Siedlungsgebieten freigehalten werden. Die Planung entspricht den o.g. Erfordernissen der
Raumordnung dann, wenn die zustéandigen Wasserwirtschaftsbehdrden, ggf. mit Auflagen,
keine Einwande erheben bzw. der Planung zustimmen.

Abwéagungsbeschluss:
Betroffen ist eine kleine Teilflache im Bereich der Anwesen Gartenstr. 16 und 20. Der
Bereich liegt weit auRerhalb der als HQ 100 gekennzeichneten Flache.
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Seitens des Wasserwirtschaftsamtes wurde lediglich die nachrichtliche Ubernahme
des Risikogebietes HQextrem gefordert. Auch das zustandige Sachgebiet im
Landratsamt Miltenberg hat keine Bedenken zum Uberschwemmungsgebiet
geédulert.

Der Hinweis des WWA wird in die Legende unter ,Nachrichtliche Hinweise” eingefiigt
(sh. Beschlussempfehlung zur Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes).

2. Denkmalschutz

Von der Planung sind mehrere Bodendenkmaler betroffen, was in den Planunterlagen auch
dargestellt wird. In diesem Zusammenhang wird insbes. auf folgenden Grundsatz des RP1
hingewiesen:

Gem. Grundsatz 3.1.6-05 RP1 ist bei der weiteren Siedlungsentwicklung auf die
Bodendenkmaler Ricksicht zu nehmen.

Die Planung entspricht den o.g. Erfordernissen der Raumordnung zur Denkmalschutz dann,
wenn die zustandigen Denkmalschutzbehdrden, ggf. mit Auflagen, keine Einwande erheben
bzw. der Planung zustimmen.

Abwaéagungsbeschluss:
Auf die Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege sowie des
Landratsamtes und die Beschlussempfehlung hierzu wird verwiesen.

3. Sonstiges
Andere Erfordernisse der Raumordnung stehen dem Vorhaben nicht entgegen, es werden

ansonsten keine Einwadnde erhoben.

Abwagungsbeschluss:
Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.

4. Hinweise

Bitte lassen Sie uns nach Abschluss die rechtskréaftige Fassung des Bebauungsplanes
,2Gartenstral3e-Jahnstra3e" mit Begrindung auf digitalem Wege (Art. 30 BayLplG) an
folgende E-MailAdresse zukommen: poststelle@reg-ufr.bayern.de.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieBlich aus der Sicht der Raumordnung und
Landesplanung. Eine Prufung und Wirdigung sonstiger o6ffentlicher Belange ist damit nicht
verbunden.

Abwé&gungsbeschluss:

Die Uberlassung der Planausfertigung wird selbstverstandlich erfolgen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
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Bei den Erganzungen zum Denkmalschutz und zum Hochwasserschutz handelt es sich
lediglich um redaktionelle textliche Anderungen. Eine erneute Verodffentlichung des
Planentwurfes wird dadurch nicht erforderlich.

Regionaler Planungsverband Bayer. Untermain, Aschaffenburg,
Schreiben vom 06.02.24:

Der Regionale Planungsverband Bayerischer Untermain nimmt in seiner Eigenschaft als
Trager offentlicher Belange zu dem im Betreff genannten Bauleitplanentwurf Stellung.
Mal3stab fur diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die im
Bayerischen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) und dem Regionalplan der Region Bayerischer Untermain (RP1) festgesetzt
sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten, Grundséatze zu bericksichtigen (Art. 3
BayLplG). Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (81 Abs. 4 BauGB):

Ziele der Anderung des 0.g. Bebauungsplans sind v.a. Neuordnungen von ErschlieRung und
Baurechten sowie Nachverdichtung durch Veranderung einer nie verwirklichten 6ffentlichen
Verkehrsflache zu Wohnflache.

1. Uberschwemmungsgebiet

Ein kleiner Teilbereich des Planumgriffs liegt im Uberschwemmungsgebiet des Mains. In
diesem Zusammenhangsind insbes. folgende Festlegungen des LEP sowie des RP1 zu
nennen: Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als méglich
verringert werden. Hierzu sollen die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft erhalten und verbessert, Rickhalteraume an Gewassern von mit dem
Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungenfreigehalten sowie bestehende
Siedlungen vor einem mindestens hundert-jahrlichen Hochwasser geschitzt werden. Gem.
Ziel 4.2.5-01 RP1 sollen Hochwasserabflussflachen insbesondere in den im Maintal sowie in
den engen Talrdumen des Spessarts und des Odenwalds gelegenen Siedlungsgebieten
freigehalten werden.

Die Planung entspricht den o0.g. Erfordernissen der Raumordnung dann, wenn die
zustandigen Wasserwirtschaftsbehorden, ggf. mit Auflagen, keine Einwande erheben bzw.
der Planung zustimmen.

Abwéagungsbeschluss:
Betroffen ist eine kleine Teilflache im Bereich der Anwesen Gartenstr. 16 und 20. Der
Bereich liegt weit auBerhalb der als HO 100 gekennzeichneten Flache.

Seitens des Wasserwirtschaftsamtes wurde lediglich die nachrichtliche Ubernahme
des Risikogebietes HQextrem gefordert. Auch das zustandige Sachgebiet im
Landratsamt Miltenberg hat keine Bedenken zum Uberschwemmungsgebiet
geaulert.
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Der Hinweis des WWA wird in die Legende unter ,Nachrichtliche Hinweise® eingefligt
(sh. Beschlussempfehlung zur Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes).

2. Denkmalschutz

Von der Planung sind mehrere Bodendenkmaler betroffen, was in den Planunterlagen auch
dargestellt wird. In diesem Zusammenhang wird insbes. auf folgenden Grundsatz des RP1
hingewiesen: Gem. Grundsatz 3.1.6-05 RP1 ist bei der weiteren Siedlungsentwicklung auf
die Bodendenkmaler Ricksicht zu nehmen.

Die Planung entspricht den o0.g. Erfordernissen der Raumordnung zum Denkmalschutz dann,
wenn die zustandigen Denkmalschutzbehorden, ggf. mit Auflagen, keine Einwande erheben
bzw. der Planung zustimmen.

Abwagungsbeschluss:
Auf die Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege sowie des
Landratsamtes und den Beschlussvorschlag hierzu wird verwiesen.

3. Sonstiges
Andere Erfordernisse der Raumordnung stehen dem Vorhaben nicht entgegen, es werden

ansonsten keine Einwande erhoben.

Abwéagungsbeschluss:
Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Bei den Ergénzungen zum Denkmalschutz und zum Hochwasserschutz handelt es sich
lediglich um redaktionelle textliche Anderungen. Eine erneute Verdffentlichung des
Planentwurfes wird dadurch nicht erforderlich.

Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung, Gesundheitsamt,
Naturschutz, Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz, Denkmalschutz und
Brandschutz, Schreiben vom 08.02.24:

Zur Planung nimmt das Landratsamt Miltenberg als Trager offentlicher Belange wie folgt
Stellung:

Sachverhalt:

Im Zuge des Verkaufs der Grundsticke FI.Nrn. 1091 und 1094 kam die Frage nach der
Bebaubarkeit des Grundstlickes FI.Nr. 1094 auf. Der rechtskréftige Bebauungsplan (B-Plan)
,Gartenstral’e — Jahnstral3e“ sieht eine Bebauung des Grundstiickes FI.Nr. 1094 vor, jedoch
ist mittig eine Offentliche Verkehrsflache zur ErschlieBung der noch dahinterliegenden
Grundsticke FILNrn. 1095 und 1097 vorgesehen. Diese Verkehrsflache wurde seit
Rechtskraft des 0.g. B-Plans nicht hergestellt. Die geplante Stral3e liegt ausschlieBlich auf
privaten Grundstiicken. Im Zuge der Uberlegungen zur Ausiibung des Vorkaufsrechtes fir
die geplante o¢ffentliche Verkehrsflache auf FI.Nr. 1094 wurde nach Kompromissldsungen fur
die ErschlieBung gesucht. Nach weiteren Eigentumsanderungen im betroffenen Bereich und
langer andauernden Verhandlungen zwischen den Privateigentimern hat sich ein
Kompromiss fur die Neuordnung der ErschlieBung und der Baurechte ergeben, der ohne die
bisher eingetragenen offentlichen Verkehrsflachen auskommt. Es sind nun privatrechtlich
gesicherte ErschlieRungen vorgesehen.

Die grundsatzliche Bereitschaft zur Anderung des B-Plans zur Neuordnung der ErschlieBung
und der Baurechte fir den betroffenen Bereich hat der Bauausschuss der Stadt Miltenberg in
seiner Sitzung am 27. Juli 2020 mit Beschluss zur Einleitung eines Anderungsverfahrens
signalisiert. Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 4. Dezember 2023 den
Einleitungsbeschluss konkretisiert und die Einleitung des beschleunigten Verfahren nach 8
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13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes ,Gartenstrale-JahnstraRe“ fir einen
Teilbereich (FI.Nrn. 1082/2, 1089/1 - 1089/6, 1091, 1093 — 1095, 1097, 1098/5 und Teilflache
von FI.Nr. 1101) des WA-Gebietes beschlossen.

Mit Schreiben vom 22. Januar 2024 wurde das Landratsamt Miltenberg als Behdrde und
Trager offentlicher Belange im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. 813a i.V.m. § 4
Abs. 1 BauGB um Stellungnahme bis spatestens 26. Februar 2024 gebeten.

Abwagungsbeschluss:
Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Eine Anpassung des Bebauungsplans ,Gartenstrale-Jahnstralie” an die tatsachlichen
Grundstiucksverhéltnisse und die erforderliche ErschlieBung der Grundsticke wird
grundséatzlich  begriiBt. Mit der Anderung des Bebauungsplanes besteht aus
bauleitplanerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht Einverstandnis, sofern noch Folgendes
beachtet wird:

Praambel

Bei der Auflistung der Rechtsgrundlagen wird darauf hingewiesen, dass das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt durch Art. 3 G fur die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert wurde. Wir bitten hier um Berichtigung
der Rechtsgrundlage.

Abwagungsbeschluss:
Die Praambel wird entsprechend berichtigt. Hierbei handelt es sich um eine
redaktionelle Berichtigung.

Art der baulichen Nutzung im Bereich WA 4

In den planungsrechtlichen Festsetzungen A 1) wurde festgesetzt, dass nicht stérende
Gewerbebetriebe gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im WA-Gebiet ausnahmsweise zulassig
sind. Es erschlief3t sich hier nicht, warum diese bereits zuldssige Nutzung explizit nochmals
festgesetzt werden muss, da dies auch ohne Festsetzung kraft Gesetzes § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO zulassig ist.

Sofern die Stadt Miltenberg die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen als allgemein
zulassig festsetzen mochte oder die Ubrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
ausschlieen mdchte (8 4 Abs. 3 Ziffer 1, 3, 4 und 5 BauNVO), muss dies im Rahmen der
Feinsteuerung eindeutig festgesetzt werden.

Die im Bebauungsplanentwurf enthaltene Festsetzung ist dahingehend zu prazisieren und zu
Uberarbeiten, dass die genaue Rechtsgrundlage der Feinsteuerung anzugeben ist.
AulBerdem muss zwischen der ,allgemeinen und der ,ausnahmsweisen® Zulassigkeit
unterschieden werden. Es wird, sofern dies der Planungswille der Gemeinde ist, folgende
Formulierung vorgeschlagen:

,0ie nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen nicht stérende
Gewerbebetriebe sind in dem Baugebiet allgemein zulassig.*

.Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausgeschlossen und werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.®

Die Begriindung ist entsprechend anzupassen.
Abwagungsbeschluss:

Die nicht erforderliche Klarstellung zur Zulassigkeit von nicht stérenden
Gewerbebetrieben wird aus der Legende gestrichen.
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Hierbei handelt es sich um eine redaktionelle Berichtigung.
Die Erlauterung in der Begriindung dazu wird entsprechend erganzt.

Ausschluss des Genehmigungsfreistellungsverfahrens fir die gewerbliche Nutzung im WA 4

Fir das nicht stérende Gewerbe im WA 4 musste im Genehmigungsverfahren vermutlich ein
Immissionsschutz-Gutachten vorgelegt werden — es erscheint sinnvoll einen entsprechenden
Hinweis bzw. die zulassigen Larmwerte zu ergadnzen. Zur Gewahrleistung der
immissionsschutzrechtlichen Prifung wird ergdnzend empfohlen, eine Festsetzung fur den
nicht storenden Gewerbebetrieb aufzunehmen, dass das
Genehmigungsfreistellungsverfahren gem. Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO ausgeschlossen
wird.

Abwé&gungsbeschluss:
Fur das WA 4 wird in der Legende unter B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
folgende Ergé&nzung angebracht:

»,Genehmigungsfreistellung — Fur das WA 4 wird gemaf Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO
i.vV.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO die Anwendung des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens fur alle handwerklichen und gewerblichen
Vorhaben ausgeschlossen.”

Hierflr ist eine erneute verklrzte Auslegung des Planentwurfes erforderlich.

Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet (WA 4)

In der Begriindung Seite 8, Ziffer 2 wird darauf hingewiesen, dass der Eigentiimer im Bereich
WA 4 eine zum Weinbaubetrieb gehérende Abstellhalle errichten méchte, um dort
verschiedene Gerate und Fahrzeuge, die wahrend des Arbeitsjahres fir gewisse Zeit
bendtigt werden, abgestellt und gelagert werden kdnnen. Lt. Auskunft des Eigentiimers liegt
das Eigengewicht der im Betrieb eingesetzten Weinbergschlepper bei 1.330 kg und 2.700
kg. Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass gem. § 12 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Stellplatze und
Garagen fur Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht von Uber 3,5 Tonnen sowie fur
Anhanger dieser Fahrzeuge in einem WA nicht zulassig sind.

Abwéagungsbeschluss:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begrindung eingearbeitet.

Zahl der Vollgeschosse
Die Angabe II+ID als Festsetzung der Geschossigkeit im WA 2 konnte missverstanden
werden — eindeutiger wéare ein Eintrag Il / ID.

Abwéagungsbeschluss:

Diese Festsetzung wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen und
ist dort in der Legende eindeutig beschrieben (,Zwei Vollgeschosse und ein als
Vollgeschoss anzurechnendes Dachgeschoss®). Eine Anderung wird nicht fiir
erforderlich gehalten.

Wandhdhe

Grundsatzlich kann bei den bereits bebauten Grundstiicken natdrlich bei den urspriinglichen
Festsetzungen geblieben werden — sinnvoll erscheint aber, auf die eindeutigere Festsetzung
einer Wandhothe (anstatt Traufhohe) zu wechseln und dabei noch einen Puffer fir
erforderliche Sanierungen oder Dammung des Dachs zu bertcksichtigen.

Abwéagungsbeschluss:
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Da Grund fir die Anderung des Bebauungsplanes hauptsachlich die nicht mehr
aktuellen ErschlieBungsfestsetzungen sind, wurde auf eine Anderung bei den
sonstigen rechtskraftigen Festsetzungen verzichtet. Daher wird keine Anderung
erfolgen.

GFZ/GRZ

Bei einer maximal 2-geschossigen Bebauung kann eine GFZ von 1,2 bei eine GRZ von 0,4
nicht erreicht werden — hier ist max. eine GFZ von 0,8 mdglich. Wir bitten um Uberarbeitung
der Festsetzung und der Begriindung.

Abwagungsbeschluss:

Hier wurde die nach der BauNVO maximal zulassige GFZ eingetragen.

Dem Hinweis wird gefolgt. Fur die Bereiche WA 1, 3 und 4, in denen nur zwei VG
moglich sind, wird in der Legende eine GFZ von 0,8 eingetragen. Im Bereich WA 2
mit drei moéglichen Vollgeschossen wird die GFZ bei 1,2 belassen.

Hierflr ist eine erneute verkirzte Auslegung des Planentwurfes erforderlich.
Die Begriindung wird entsprechend lberarbeitet.

Stellplatze auf FI.Nr. 1095

Im WA sind Stellplatze nur fur den aus der zulassigen Nutzung verursachten Bedarf zulassig
— die bestehenden Stellplatze auf FI.Nr. 1095 gehdren zur Bebauung der FI.Nr. 1100, also
einer Nutzung auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Hier sollte eine
entsprechende Regelung fur die Zulassigkeit getroffen werden.

Abwaéagungsbeschluss:

Bei den Festsetzungen wird unter Nr. 4 angeflgt: ,Die Stellplatze im Bereich WA 3
auf FI.Nr. 1095 sind der Bebauung auf FI.Nr. 1100 auf3erhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes zugeordnet.”

Hier handelt es sich um eine redaktionelle Erganzung.

Teilung des Grundstiickes FI.Nr. 1094

Sollte eine Teilung des Grundstlicks FILNr. 1094 geplant werden, misste vorab gepriift
werden, dass inshesondere die GRZ noch fiir beide Teilstiicke eingehalten werden kénnen.
Ebenso musste fur das Teilgrundstiick im Sud-Westen die Erschlie3ung gesichert werden.

Abwagungsbeschluss:
Die Einhaltung der GRZ wurde im Vorfeld geprift und ist in der Begriindung (Seite 8,
Punkt 5.3) entsprechend erlautert.

Da eine Grundstiicksteilung derzeit noch nicht sicher feststeht, wird ein Hinweis unter
Punkt C) in der Legende zur Sicherung der ErschlieBung des sudwestlichen
Bereiches eingetragen und der Sachverhalt in der Begriindung erlautert.
Formulierung: ,Im Falle einer Teilung des Grundsticks FILNr. 1094 ist ein
gemeinsames Zufahrtsgrundstiick herauszumessen oder alternativ eine rechtliche
Sicherung fur eines der beiden Baurechtsgrundstiicke durch Eintrag von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten erforderlich.*

Hier handelt es sich um eine redaktionelle Ergénzung.
Nutzungsschablone

Die Nutzungsschablone ist Teil der ,planungsrechtlichen Festsetzungen® und ist daher nach
Ziffer 3 in die Planlegende aufzunehmen und zu erlautern.
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Abwé&gungsbeschluss:
Die Nutzungsschablone wird unter die Planungsrechtlichen Festsetzungen vor Punkt
A.1 eingetragen

Hier handelt es sich um eine redaktionelle Anderung.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Planbereichs wird laut Begrindung Uber private Zufahrten

sichergestellt. Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass diese Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
im Grundbuch zwingend dinglich zu sichern sind.

Abwagungsbeschluss:
Die Leitungsrechte sind grundbuchrechtlich gesichert. Dies wurde in der Begriindung
auch entsprechend erlautert (Seite 11 unter Punkt 5.7).

Zu erhaltende B&dume

Wir bitten die zu erhaltende Baume (Ziffer 7 der planungsrechtlichen Festsetzung) gem. der
Planzeichenverordnung (PlanzV) Ziffer 13.2 (mit schwarzen Punkt) im Planteil und der
Planlegende darzustellen.

Abwaéagungsbeschluss:
Dem Hinweis wird gefolgtt Das Zeichen wird entsprechend der
Planzeichenverordnung in Legende und Planteil eingetragen.

Hier handelt es sich um eine redaktionelle Anderung.

B) Natur- und Landschaftsschutz

Es sind keine Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzten Biotope oder Landschaftsbestandteile
betroffen. Das Vorhaben liegt gem. § 34 BauGB im Innenbereich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gartenstralle - Jahnstralle®. Dementsprechend ist gem. § 18 Abs. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf
88 14-17 BNatSchG nicht anzuwenden.

Bei der Zulassung und Ausfuihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europarechtlich
geschitzte und national gleich gestellte Arten zu prifen. In Bayern wird diese Priifung
spezielle artenschutzrechtliche Prifung genannt, einschlagig sind die 88 44 bis 47 des
BNatSchG. Fir zuldssige Vorhaben gelten eingeschrankte Verbote gemalR 8§ 44 Abs. 5
BNatSchG. Im Rahmen der Aufstellung der Anderung des B-Plans ,Gartenstrale —
Jahnstrafle wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde abgesprochen, dass die
Durchfihrung einer vereinfachten artenschutzrechtlichen Prufung ausreichend ist.
Untersucht wurden die Flachen FI.Nr. 1094 und 1097. Die aus der artenschutzrechtlichen
Prifung vom Blro Maier Landplan hervorgehenden Maflnahmen zur Vermeidung und
Minimierung von VerstoRen gegen § 44 BNatSchG wurden in die Anderung des B-Plans mit
aufgenommen.

Mit dem o0.g. Vorhaben besteht aus naturschutzrechtlicher Sicht Einverstandnis, sofern noch
Folgendes beachtet wird:

1. Die aus der artenschutzrechtlichen Prifung vom Biro Maier Landplan hervorgehenden
MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Verstol3en gegen 8 44 BNatSchG
wurden in die Festsetzungen des B-Plans aufgenommen. Sie sind entsprechend
einzuhalten.

2. Folgender Hinweis ist aufzunehmen:

,Vor Abbruch oder Umbau von Geb&uden sind diese durch eine fachkundige Person auf ein
Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelarten, Arten des Anhangs IV der
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FFHRichtlinie und deren gesetzlich geschitzten Lebensstatten hin zu kontrollieren (u.a.
Vogel und Fledermduse sowie ihre Lebensstatten wie Schwalbennester oder
Spaltenquartiere). Bei bestéatigtem Vorkommen ist vor MalRnahmenbeginn die untere
Naturschutzbehérde Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.*

Abwagungsbeschluss:
Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zu Punkt 2. wird beachtet. Der Text wird in die Festsetzungen bei Punkt
A.7 Ubernommen. Hierflr ist eine erneute verkirzte Auslegung des Planentwurfes
erforderlich.

C) Immissionsschutz
Gegen die geplante Bebauungsplan-Anderung bestehen aus der Sicht des
Immissionsschutzes keine Bedenken.

Abwaéagungsbeschluss:
Wird zur Kenntnis genommen.

D) Bodenschutz

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans ,GartenstralRe - JahnstraRe* liegen
die Grundstiicke FI. Nrn. 1082/2, 1089/1, 1089/2, 1089/3, 1089/4, 1089/5, 1089/6, 1091,
1093, 1094, 1095, 1097, 1098/5, 1101 (Teilflache) der Gemarkung Miltenberg. Im
bayerischen Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind keine der v. g. Grundstiicke als
Altlast oder schadliche Bodenverdnderung verzeichnet. Auch dartber hinaus liegen uns
keine Informationen vor, dass sich auf den besagten Grundstiicken eine Altlast oder eine
schadliche Bodenveranderung befindet.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht besteht gegen die der Anderung des Bebauungsplans
,2Gartenstralle - Jahnstral3e” in Miltenberg somit keine Bedenken.

Wir weisen allerdings daraufhin, dass Boden ein besonders schitzenswertes Gut darstellt
und mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Um
Uberflissige Erdmassenbewegungen zu vermeiden, ist daher bei der Planung kinftiger
Bauvorhaben innerhalb des Bebauungsplans eine Anpassung der jeweiligen Bauvorhaben
an dem Gelandeverlauf anzuraten.

Mutterboden ist grundsatzlich auszuheben und in nutzbarem Zustand zu erhalten.
Anfallender, nicht kontaminierter, Bodenaushub sollte vorrangig wieder an dem Ort, an dem
er ausgehoben wurde, fiir Bauzwecke wiederverwendet werden. Ist eine Wiederverwendung
innerhalb des Bauvorhabens nicht mdglich, ist bestmdglich eine ordnungsgemafRe und
schadlose Verwertung des Bodenaushubs in 6rtlicher Nahe anzustreben.

Hinweis:

Die Informationen im Altlastenkataster nach Art. 3 des Bayerisches Bodenschutzgesetzes
(BayBodSchG) geben nur den momentan erfassten Datenbestand wieder, der nicht den
aktuellen Verhaltnissen auf dem jeweiligen Grundstiick entsprechen muss. Gegebenenfalls
muss ein Verantwortlicher nach Bodenschutzrecht (insbesondere Eigentimer) eine
entsprechende Uberprufung (Recherche bzw. Untersuchung) selbst veranlassen. Sollten
sich dabei, entgegen unseren bisherigen Erkenntnissen, konkrete Anhaltspunkte fur das
Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen ergeben, dann ist der
Verantwortliche nach Art. 1 BayBodSchG verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehdrde im
Landratsamt Miltenberg unverziglich tber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr die
diesbeziglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen.

Abwéagungsbeschluss:
Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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E) Wasserschutz

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) bzw. der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in ein Oberflachengewésser (TRENOG) sind zu
beachten. Bei Vorhaben, die nicht unter die NWFreiV fallen, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Miltenberg zu beantragen.

Abwagungsbeschluss:
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis ist
bereits in der Legende enthalten.

F) Denkmalschutz
Mit dem Vorhaben besteht aus denkmalschutzrechtlicher Sicht Einverstandnis.

Wir bitten in der Legende, den Buchstabe D) Nachrichtliche Ubernahme um folgenden
Hinweis zu ergénzen:

,Die genannten Bodendenkmaéler D-6-6221-0052, D-6-6221-0089 und D-6-6221-0093 sind
Teil des UNESCO-Welterbes ,,Grenzen des Rémischen Reiches: ObergermanischRaetischer
Limes*

Weiterhin bitten wir, unter Buchstabe C) den Hinweis Nr. 2 wie folgt zu ersetzen:

LFur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.”

Abwagungsbeschluss:

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege wird der
Hinweis unter Punkt D) der Legende (Nachrichtliche Ubernahmen) eingefiigt:

,Die Bodendenkmaler sind Teil des UNESCO-Welterbes ,Grenzen des Romischen
Reiches: Obergermanisch-Raetischer Limes®.

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege wird der Text
unter Punkt C.2) der Legende (Hinweise Denkmalschutz) gestrichen und durch
folgende Formulierung ersetzt:

.Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Kostentrager ist derjenige, der seine Interessen zum Schaden des archéologischen
Erbes Bayern verfolgt.”

Hierbei handelt es sich um redaktionelle Anderungen.
G) Brandschutz
Zu den Ausfilhrungen in Absatz 3 der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans
,Gartenstralle-Jahnstrale* vom 21. November 2023 sind derzeit von Seiten des
abwehrenden Brandschutzes keine Erganzungen erforderlich.

Abwéagungsbeschluss:
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

H) Gesundheitsamtliche Belange
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Seitens des Gesundheitsamtes besteht mit dem geplanten Vorhaben entsprechend seiner
Beschreibung in den Planunterlagen Einverstandnis.

Die allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie die glltigen Rechtsvorschriften sind zu
beachten. Trinkwasserschutzgebiete sind von dieser Mafinahme nicht betroffen. Sonstige
vom Gesundheitsamt zu vertretende Belange werden aktuell nicht beruhrt.

Abwagungsbeschluss:
Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Durch die notwendigen Anderungen wird eine erneute verkirzte Veroffentlichung und
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal? § 4a Abs. 3
BauGB erforderlich.

Abwasserzweckverband Main-Mud,
Schreiben vom 14.02.24:

Nach Sichtung der Unterlagen zur Anderung des Bebauungsplanes wurde folgendes
festgestellt:

1. Der Verbandssammler ist nicht direkt betroffen.

Abwagungsbeschluss:
Wird zur Kenntnis genommen.

2. Der Umgang mit Niederschlagswasser ist in der Plan-Festsetzung unter C) Hinweise Pkt.
3 geregelt: getrennte Entsorgung. Das ist in Ordnung und bedeutet, dass dem
Verbandssammler im weiteren Verlauf ,nur® Schmutzwasser aus der zusatzlichen Bebauung
zugefuhrt wird. Aus hydraulischer Sicht (,Mehrbelastung®) ist dies im vorliegenden Fall von
untergeordneter Bedeutung. In der Begriindung zur Anderung wurde das auch im Abschnitt
6) ErschlieBung unter Pkt. 4. Abwasserentsorgung (S. 22) so bestéatigt.

Abwéagungsbeschluss:
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen

3. Die Kenntnis Uber den Netzweg, d.h. von der Einleitungsstelle entlang des Kanalnetzes
bis zur Einleitung in den Verbandssammler ist uns nicht bekannt. Dem Abschnitt 6)
ErschlieBung unter Pkt. 4 Abwasserentsorgung kénnte entnommen werden, dass zunéchst
das RUB Feuerwache ,Zwischengeschaltet” ist.

Abwéagungsbeschluss:
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Annahme zum RUB
Feuerwache ist korrekt.

Der Anderung des Bebauungsplanes ,Gartenstralie-Jahnstrale“ fiir einen Teilbereich des
WA-Gebietes zwischen Gartenstraf3e und Burgstadter Straf3e steht unseres Erachtens aus
Sicht des Abwasserverbandes nichts im Wege.

Abwéagungsbeschluss:

Wird zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.
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Deutsche Telekom Technik GmbH Wurzburg,
Schreiben vom 24.02.24

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zur Anderung des Bebauungsplanes ,GartenstraRe-Jahnstrale® fir einen Teil des WA-
Gebietes zwischen Gartenstral3e und Birgstadter StralRe nehmen wir wie folgt Stellung:

Im bzw. am Rande des Geltungsbereiches befinden sich Telekommunikationslinien unseres
Unternehmens (Anmerkung: Ein Bestandsplan liegt der Stellungnahme bei).

Die Aufwendungen der Telekom mussen bei der Verwirklichung der Anderung des
Bebauungsplanes so gering wie mdglich gehalten werden. Deshalb bitten wir, unsere
Belange wie folgt zu beriicksichtigen und in den Bebauungsplan mit aufzunehmen:

Auf die vorhandenen, dem Offentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien, ist bei Ihren Planungen grundsatzlich Ricksicht zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin
gewabhrleistet bleiben.

Nach dem Planentwurf sind Flachen fir private Zufahrten festgelegt, in denen sich teilweise
Telekommunikationslinien unseres Unternehmens befinden.

Zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung bitten wir deshalb, die betroffenen
Flachen als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn
als zu belastende Flache festzusetzen.

Diese Kennzeichnung alleine begrindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung jedoch
noch nicht. Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschréankten
personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch mit folgendem Wortlaut: "Beschrénkte persénliche
Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in dem Recht auf
Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien, verbunden
mit einer Nutzungsbeschrankung." erfolgen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Die Versorgung des Planbereiches unterliegt derzeit einer Prifung durch die Telekom. Je
nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Entscheidung zur Versorgung treffen.
Zum Zweck der Koordinierung bitten wir um rechtzeitige Mitteilung von MafRnahmen, welche
im Geltungsbereich stattfinden werden.

Abwéagungsbeschluss:

Die Beschreibung der privaten Verkehrsflachen wird um das Wort
» 1 elekommunikation® erganzt.

Die Begrindung wird entsprechend ergénzt.

Erlauterung: Lt. dem Plan der Telekom liegen im Bereich der privaten Zufahrt zu den

Anwesen Gartenstr. 10-12 bereits Leitungen der Telekom. In den beiden neuen
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privaten Zufahrten zu FIL.Nr. 1094 und FILNr. 1097 liegen noch keine Telekom-
Leitungen.

Die erforderlichen privatrechtlichen Sicherungen fir die Grundstiicke FI.Nrn. 1094
und 1097 sind vorhanden. Auch fir die bereits bestehende private ErschlielBung zu
den Anwesen Gartenstr. 10 und 12 sind die erforderlichen privatrechtlichen
Sicherungen vorhanden.

Mit der Telekom wurde am 26.01.24 telefonisch geklart, dass die Beschreibung der
privaten Verkehrsflachen um das Wort ,Telekommunikation® erweitert und die
Begriindung entsprechend ergéanzt wird.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Durch die Erganzung in der Legende wird eine erneute verkirzte Vertffentlichung und
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd § 4a Abs. 3
BauGB erforderlich.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,
E-Mail vom 29.02.24

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sprechen keine grundlegenden Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Risikogebiet im Sinne des §78b Abs. 1, WHG.
Dies sind vereinfacht alle Flachen, die von Gefahrenkarten fiir HQextrem umfasst werden
abzuglich der festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Es
besteht die entsprechende nachrichtliche Ubernahme- und Kennzeichnungspflicht. Wir bitten
dies entsprechend in den Planen zu ergédnzen. Wir empfehlen zudem entsprechende
Hinweise aufzunehmen.

Abwagungsbeschluss:

Ein Hinweis zu dem Risikogebiet HQextrem wird unter Punkt D Nachrichtliche
Ubernahmen eingefiigt: ,Risikogebiete nach § 780 WHG - Der gesamte
Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Hochwassergefahrenflachen HQextrem.*

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Es handelt sich um eine redaktionelle Erganzung, fir die alleine keine erneute
Veroffentlichung des Planentwurfes erforderlich ware.

Durch die Beschlusslage aus der Sitzung vom 11.03.24 ergeben sich folgende Anderungen
bzw. Ergdnzungen am Planentwurf vom 15.01.24:

e Anderung der Beschreibung zur Art der baulichen Nutzung fur den Bereich WA 4
(Punkt A.1 der Planlegende)

e Anderung der GFZ fiir den Bereich WA 1,3 und 4 (Punkt A.2.1 der Planlegende sowie
Planteil)

o Klarstellung zur Nutzung auf FI.Nr. 1095 unter Punkt A.4 der Planlegende

e Einfugen einer artenschutzrechtlichen Festsetzung bei Abbruch und Umbau von
Gebauden (Punkt A.7 der Planlegende)
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e Einfiigen einer Festsetzung zur Nichtanwendung des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens fur handwerkliche und gewerbliche Vorhaben
im Bereich WA 4 (Punkt B der Planlegende)

e Verschiebung der Nutzungsschablone unter Punkt A der Planlegende

e Ergénzung der Beschreibung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (Punkt 6 der
Planlegende)

e verschiedene redaktionelle Anderungen und Erganzungen unter Punkt C (Hinweise)
der Planlegende (Denkmalschutz, Grundstucksteilung)

e Erganzung bei den nachrichtlichen Ubernahmen zum Limes und zur
Hochwassergefahrenflache (Punkt D der Planlegende)

e redaktionelle Anderung des Zeichens fir die Darstellung des zu erhaltenden
Baumbestandes (Punkt A.7 der Planlegende sowie Planteil)

o redaktionelle Erganzung bei den Rechtsgrundlagen

AulRerdem wurde die Begriindung entsprechend der Beschlusslage erganzt.

Gemdall dem Beschluss des Bauausschusses vom 11.03.24 wird das Verfahren zur
Anderung des Bebauungsplanes ,GartenstraRe-JahnstraRe“ nach entsprechender
Uberarbeitung der Planung und der Begriindung mit der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
fortgefihrt.

Gemall 8§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen und deren mdglichen Auswirkungen zulassig sind. Geman
§ 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB werden die Dauer der Verdffentlichung und die Frist zur
Stellungnahme auf zwei Wochen verkurzt.

Der Planentwurf (Fassung vom 04.03.24) mit Begriindung in der Fassung vom 23.05.24 wird
in der Zeit vom 03.06.24 mit 17.06.24 auf der Homepage der Stadt Miltenberg verdéffentlicht
und ist somit auch (Uber das =zentrale Landesportal Bauleitplanung Bayern
(https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal)  einsehbar.  Zusatzlich liegen die
Unterlagen gemal 8§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten im Stadtbauamt Miltenberg zur Einsicht aus.

Die Bekanntmachung zur Verdéffentlichung erfolgt ortsiiblich durch Aushang an der Amtstafel
am 29.05.24. Die Bekanntmachung wird zusétzlich auf der Homepage der Stadt Miltenberg
vertffentlicht. In dieser Bekanntmachung wird gleichzeitig auf die in § 13 a Abs. 3 BauGB
genannten Punkte hingewiesen.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 23.05.24 per E-Mail zur Stellungnahme bis 17.06.24 aufgefordert.

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, AZV Main-Mud, Bayernwerk Netz GmbH Marktheidenfeld, Bayer. Landesamt
fur Denkmalpflege Muinchen, Bund Naturschutz Obernburg, Deutsche Telekom AG,
Wirzburg, Energieversorgung Miltenberg-Birgstadt, Gasversorgung Miltenberg-Burgstadt,
Vodafone Deutschland Nirnberg, Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten
Bauleitplanung, Gesundheitsamt, Naturschutz, Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz,
Denkmalschutz und Brandschutz, PLEdoc GmbH Essen, Hohere Landesplanungsbehdrde
bei der Regierung von Unterfranken, Regionaler Planungsverband Aschaffenburg,
Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, VG Erftal (Markt
Birgstadt) sowie die stadtischen Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt, Kammerei, Forst
und Entwasserung.
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Gleichzeitig werden die zur Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach 88 13a, 13 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen beantwortet.
Zur Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Stadt Miltenberg, 22.01.24,
erganzt am 23.05.24

gez.

Kahlert, 1. Blrgermeister

ANLAGE
Naturschutzfachlicher Beitrag — artenschutzrechtliche Beurteilung vom 21.11.2023,
Maier Landplan Michael Maier, Landschaftsarchitekt, 97892 Kreuzwertheim
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