Stadt Miltenberg

Aufstellung des Bebauungsplanes ,Altes Krankenhaus“ fiir das ehemalige
Krankenhausareal zwischen Burgweg, FabrikstraBe und Walldiirner StraBe mit
Anpassung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes

Begrundung

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Das betroffene Areal wird im Bereich des ehemaligen Krankenhauses derzeit nicht genutzt,
die vorhandenen Gebéude stehen seit dem Auszug des Krankenhauses im Jahr 2008 leer
und stellen einen stadtebaulichen Missstand dar. Der kiinftige Eigentiimer des Grundstiicks
plant eine Nutzung als Wohnanlage in Verbindung mit betreutem Wohnen. Im Bereich des
ehemaligen Schwesternwohnheims wurde bereits eine Umnutzung vorgenommen. Die
Baugenehmigung fir die Nutzungsanderung bzw. den Umbau des Gebéudes zur
Wohnanlage ,Residenz am Stadtpark” wurde mit Bescheid vom 22.12.2014 erteilt. Die
Umnutzung ist bereits erfolgt, die Bauarbeiten sind weitestgehend abgeschlossen.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes wird die Wiedernutzbarmachung und
Aufwertung des Bereiches des ehem. Krankenhausgebéudes ermdglicht. Der genehmigte
Bestand im Bereich des ehem. Schwesternwohnheims wird festgeschrieben.

Der Stadtrat hat daher in seiner Sitzung vom 28.09.16 und ergédnzend am 29.03.17 die
Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes im
Verfahren nach § 13 a BauGB mit Anpassung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

2. Planungsrechtliche Situation

Der betroffene Bereich befindet sich baurechtlich im Innenbereich nach § 34 BauGB. Der
Flachennutzungsplan sieht derzeit entsprechend der ehemaligen Nutzung noch
Gemeinbedarfsflachen mit der Beschreibung ,gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen” vor.

Nérdlich in Richtung Innenstadt und ostlich im Bereich der FabrikstraBe grenzen ebenfalls
Flachen nach § 34 BauGB an. Der Flachennutzungsplan in der Fassung vom 27.02.1985,
geandert durch den 3. Anderungsplan vom 25.01.1995, wirksam seit 01.10.1997, sieht hier
gemischte Baufldchen vor, was der tatsachlichen Bebauung mit Wohnnutzung und
gewerblicher Nutzung entspricht.



Oberhalb des Burgweges grenzt der Bebauungsplan ,zwischen Ringstrafe, Burgweg und
Oberer Walldurner StraRe“ an, der im Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet ausweist.
Lediglich an der Ecke Burgweg / Eisenherd ist eine Mischgebietsflache ausgewiesen.

Der Burgweg und der Einmiindungsbereich der Fabrikstralke liegen im Geltungsbereich des
aus den Jahren 1971-1982 stammenden Bebauungsplanes ,Burgweg zwischen Ringstrafte
und Walldirner Strale". Dargestellt ist hier nur die StraRenflache.

Auf der, dem ehem. Schwesternwohnheim gegeniiberliegenden, StraRenseite befinden sich
- entsprechend der Ausweisungen im Flachennutzungsplan - die evangelische Kirche mit
Gemeindezentrum, im weiteren Verlauf der alte Judenfriedhof sowie, an den Parkplatz im
Burgweg angrenzend, der Stadtpark. Unterhalb der Kirche sind im Flachennutzungsplan
gemischte Bauflachen vorgesehen, was der tatsachlichen Bebauung mit Wohnnutzung und
gewerblicher Nutzung entspricht. Alle Flachen befinden sich im Innenbereich nach § 34
BauGB.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB den Festsetzungen des
Bebauungsplanes angepasst (sh. auch Anlage 2). Im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt, gedndert oder ergéanzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert bzw. ergénzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege
der Berichtigung anzupassen. Die Anderungen (bisher entsprechend der ehemaligen
Nutzung Gemeinbedarfsflachen mit der Beschreibung ,gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebadude und Einrichtungen®, nachher entsprechend der Ausweisung im Bebauungsplan
allgemeines Wohngebiet, WA) sind nachfolgend anhand von Planausschnitten (ohne
MaRstab) nochmals dargestellt (sh. auch Anlage 2 zur Begriindung):

berichtigter Fiachennutzungsplan "Nacher™
rechiskraftiger Flachennutzungsplan "Vorher™
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3. Beschreibung des Planungsgebietes

Das Plangebiet umfasst nach derzeitigem Stand die Grundstiicke FI.Nrn. 38, 38/5, 58/1,
66/1, 2480/1, 2491 und ein groRes Teilstiick der FI.Nr. 2504/1 der Gemarkung Miltenberg.
Die Gesamtgrolie des Geltungsbereiches betragt somit ca. 9.781 m2



Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Kernstadt von Miltenberg. Derzeit befinden sich das
ehemalige Krankenhausgebaude und das ehem. Schwesternwohnheim (jetzt ,Residenz am
Stadtpark”) auf dem Gelénde.

Nordlich in Richtung Innenstadt und ostlich im Bereich der Fabrikstralle grenzen Fléachen
nach § 34 BauGB an. Der Flachennutzungsplan sieht hier gemischte Bauflachen vor, was
der tatsachlichen Bebauung mit Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung entspricht.

Oberhalb des Burgweges grenzt der Bebauungsplan ,zwischen Ringstralle, Burgweg und
Oberer Walldurner Strae* an, der im Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet ausweist.
Lediglich an der Ecke Burgweg / Eisenherd ist eine Mischgebietsflache ausgewiesen.

Der Burgweg und der Einmiindungsbereich der FabrikstralRe liegen im Geltungsbereich des
aus den Jahren 1971-1982 stammenden Bebauungsplanes ,Burgweg zwischen Ringstrale
und Walldiirner StralRe”. Dargestellt ist hier nur die Stralenflache.

Auf der, dem ehem. Schwesternwohnheim gegeniberliegenden, Stralenseite befinden sich
- entsprechend der Ausweisungen im Flachennutzungsplan - die evangelische Kirche mit
Gemeindezentrum, im weiteren Verlauf der alte Judenfriedhof sowie, an den Parkplatz im
Burgweg angrenzend, der Stadtpark. Unterhalb der Kirche sind im Fléchennutzungsplan
gemischte Bauflichen vorgesehen, was der tatsachlichen Bebauung mit Wohnnutzung und
gewerblicher Nutzung entspricht. Alle Flachen befinden sich im Innenbereich nach § 34
BauGB.

4. Stidtebauliche Konzeption und geplante Anderungen bzw. Ergéinzungen

Der betroffene Bereich befindet sich baurechtlich im Innenbereich nach § 34 BauGB. Der
Flichennutzungsplan sieht derzeit entsprechend der ehemaligen Nutzung noch
Gemeinbedarfsflichen mit der Beschreibung ,gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen* vor.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist
lediglich eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Hinblick auf die Gebietsausweisung
erforderlich.

Wie im Text der Kurzfassung des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(ISEK) ,Zukunft Miltenberg” vom Januar 2011 ausgefiihrt wird, muss seitens der Stadt
Miltenberg einer negativen Bevolkerungsentwicklung entgegengewirkt werden. Die
Attraktivitat Miltenbergs als Wohnort muss weiter erhoht werden. Dabei wird u.a. auch auf
den Entwicklungsschwerpunkt ,Entwicklung des Krankenhausareals® verwiesen (S.12 der
Kurzfassung).

Auf Seite 16 der Kurzfassung wird unter der Uberschrift ,Handlungsfeld Stadtzentrum am
Fluss* ausgefiihrt, dass Ziel der Stadt sein muss, u.a. durch stadtbilderhaltende MaRnahmen
und MaRnahmen zur Neunutzung innerstédtischer Brachen und leerstehender Gebéude die
Attraktivitit der Innenstadt fir Einheimische zu erhéhen. Sinnvolle Projekte, die einen Beitrag
zur Starkung und Attraktivierung des Miltenberger Stadtzentrums leisten, sind dabei
insbesondere auch die Etablierung neuer attraktiver Nutzungen im Bereich des
Krankenhausareals als innenstadtnahe Brachfldche. Als Impulsprojekt, welches zukiinftig die
Entwicklung eines attraktiven ,Stadtzentrums am Fluss" in Miltenberg entscheidend férdern
kann, wird ausdriicklich die Neunutzung des Krankenhausareals mit einer Nutzung z.B. als
Mehr-Generationen-Haus genannt.

Auf S. 24 wird zu diesem Ziel nochmals néher ausgefihrt, dass die Gewahrleistung eines
adiaquaten Wohnraumangebotes neben der Sicherung von lokalen Arbeitsplétzen das
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wichtigste Instrument zur Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung darstellt. Als
Impulsprojekt wird u.a. das Mehrgenerationenwohnen angefiihrt (Bau einer Wohnanlage fiir
Bewohner unterschiedlichen Alters mit senioren- und familiengerechten Wohnungen mit geh-
und rolistuhlfreundlichen Belégen). Diesem Ziel wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Anpassung des Flachennutzungsplanes gedient.

Fur das ehemalige Schwesternwohnheim wurde bereits eine Umnutzung vorgenommen. Die
Baugenehmigung fiir die Nutzungsdnderung bzw. den Umbau des Gebzudes zur
Wohnanlage ,Residenz am Stadtpark® wurde mit Bescheid vom 22.12.2014 erteilt. Der
vorhandene Bestand wurde weitgehend genutzt, neu hinzu kamen ein Staffelgeschoss, eine
Tiefgarage und ein Parkdeck. Der Umbau ist bereits erfolgt, die Bauarbeiten sind
weitestgehend abgeschlossen.

Aus dem ehemaligen Krankenhaus, Baujahr 1975, soll ein Wohnstandort entstehen, der von
viel Griin umgeben ist. Mit klaren Linien, Freiraumschaffung und sinnlichen Materialien soll,
so die Beschreibung des Antragstellers, eine Symbiose zwischen Alt und Neu geschaffen
werden.

Der Planung liegen derzeit ca. 45 Wohneinheiten zwischen ca. 50 m? und 230 m? zugrunde.

Im Vordergrund stehen der behutsame Umgang mit der Substanz und zeitgemalies,
barrierefreies Wohnen. Die Nutzung ,Grauer Energie*, also die Verwendung vorhandener
Bausubstanz und deren sinnvolle Umnutzung, sind die Leitgedanken der Planung.

Das Gebaudevolumen des ehemaligen Krankenhauses ist mit ca. 53.000 m? sehr grof.

Da der Bestand zukiinftig einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll, liegt ein besonderes
Augenmerk auf der Verbesserung der Belichtungs- und Bellftungssituation sowie einer klar
definierten und detaillierten Architektursprache.

Mit dem Riickbau um ca. 20% des Volumens wird diese Situation auch fiir die umliegende
Bebauung deutlich verbessert.

Der élteste Teil des Krankenhauses, der sich an der Ecke FabrikstralRe/Jagergasse befindet,
wird komplett zurlickgebaut. Hier soll kein neuer Baukérper entstehen. Dies wird im Planteil
dadurch manifestiert, dass keine Baugrenzen angebracht werden. Geplant sind dort
Stellplétze, was durch das entsprechende Zeichen klargestellt wird. Durch diesen Riickbau
ergibt sich eine Platzsituation, die im Zusammenspiel mit den bereits bestehenden kleinen
Grunfldchen an der Kaffeegasse und der Jigergasse einen groRziigigen urbanen Raum
definieren. Hierdurch wird auch die Belichtungssituation der angrenzenden Bebauung
deutlich verbessert.

Nicht weiter benétigte technische Anlagen, die sich zum Teil in den Innenhéfen oder im
Gartenteil des Grundstiicks befinden, werden ebenfalls zuriickgebaut. An diesen Stellen
werden neue Griinzonen geschaffen, die als Aufenthaltsbereiche dienen bzw. fir den
ruhenden Verkehr genutzt werden.

Die unteren Ebenen werden unter anderem zur Tiefgarage umgestaltet, wodurch zu den
bestehenden 22 Stellpldtzen zuséatzlich ca. 70 weitere geschaffen werden. Mit diesen
insgesamt 92 Stellplatzen wird die vormals kritische Parkplatzsituation wesentlich verbessert.
Dies mindert auch den Anwohnerparkdruck im Umfeld des Plangebietes. Hier sind z.B.
lediglich einige Parkplétze auf den Grundstiicken FI.Nm. 44/2 und 59 Gem. Miltenberg im
Bereich Fabrikstralle und Kaffeegasse bzw. Jigergasse vorhanden.

Auch wird die Situation im Hinblick auf Larmemissionen - verglichen mit der friilheren
Parksituation am Krankenhaus - durch die Uberdeckelung der Tiefgarage deutlich
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verbessert. Der Einfahrtsbereich an der Ecke Burgweg ist zudem vorteilhaft, da ein
maximaler Abstand zur umliegenden Wohnbebauung einhalten wird.

Die Zugange am Burgweg, der FabrikstraBe und der Jagergasse verknipfen das Geb&ude
mit der vorhandenen Infrastruktur.

Die vorhandenen Griinflichen zwischen dem ehemaligen Schwesternwohnheim auf dem
Grundstiick FI.Nr.38/5 und dem ehemaligen Krankenhaus auf der FI.Nr. 38 bleiben erhalten
und erméglichen in diesem Bereich eine fuldufige Verbindung zur Innenstadt.

Die It. Legende zulassige Wandhohe des Gebédudes von maximal 22 m vom niedrigsten
Punkt des natiirlichen Geldndes aus gemessen ist der Topografie geschuldet. Das
Technikgeschoss, welches sich auf dem Dach des ehemaligen Krankenhauses befindet, soll
zuriickgebaut und zukiinftig durch ein weiteres Wohngeschoss ersetzt werden. Durch diese
Erhéhung um ein zuriickgesetztes Staffelgeschoss wird gestalterisch eine wesentiiche
Verbesserung erreicht. Das Gebdude wird im Bereich der vorhandenen Technikgeschosse
nur geringfiigig um ca. 1 m erhdht. An den Stellen, an denen sich im Bestand keine
Technikgeschosse befinden, wird das Gebdude um ca. 4 m erhéht. Die Gesamth6he des
Komplexes liegt dabei nicht (ber der Ho6he des benachbarten ehemaligen
Schwesternwohnheims. Zudem werden die Staffelgeschosse um 3,50 m eingerickt.

Geplant ist neben der Wohnnutzung die Anlage eines neuen Standortes fiir das Bayerische
Rote Kreuz in dem neu entstehenden solitiren Baukérper im dstlichen Grundstlicksbereich
an der FabrikstraBe. Hier soll ein Stiitzpunkt fir Verwaltung, Servicebiiro sowie Tages- und
Nachtpflege entstehen. Zusétzlich sollen im gesamten Geb&ude weitere Flachen fir eine
ergianzende Nutzung durch Friseure, Physiotherapeuten und interne Gemeinschaftsraume
zur Verfiigung stehen. Sollte die geplante Nutzung durch das Rote Kreuz scheitern, ist eine
Nutzung als Bereitschaftspraxis angedacht.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Hier ist die geplante Wohnnutzung auch mit betreutem Wohnen sowie Tages-
und Nachtpflege, Verwaltung und Servicebiiro und den geplanten ergédnzenden Nutzungen
zulassig. Auch eine Nutzung als Bereitschaftspraxis wére i.V.m. § 13 BauNVO (R&ume fur
freiberuflich Tatige) zulassig.

4.2 MafR der baulichen Nutzung

4.2 .1 Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir die Grundflachen- und
Geschossflichenzahlen in einem allgemeinen Wohngebiet (GRZ 0,4 und GFZ 1,2) werden
schon durch den vorhandenen Bestand deutlich Gberschritten und sind auch im Hinblick auf
die geplante neue Nutzung bzw. die bereits genehmigte Nutzung nicht einzuhalten.

Daher wird gem. § 17 Abs. 2 BauNVO eine Uberschreitung dieser Obergrenzen im
Bebauungsplan festgesetzt. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden zulassig, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch Mafinahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Festgesetzt werden im Bebauungsplan in Anlehnung an den vorhandenen Bestand im

Bereich der FI.Nr. 38 eine maximale GRZ von 0,8 und eine maximale GFZ von 2,6 sowie fir
den Bereich der FI.Nr. 38/5 eine maximale GRZ von 0,5 und eine maximale GFZ von 1,5.
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Damit ist auf FILNr. 38 eine Uberbaute Grundfliche von 5.606,72 m2 und eine
Geschossfliache von 18.221,81 m? zuldssig. Auf FI.Nr. 38/5 ist eine liberbaute Grundflache
von 1.387,50 m? und eine Geschossfliche von 4.162,50 m? zuldssig. Genehmigt (iberbaut
wurde nach den Baugenehmigungsunterlagen eine Grundfléche von 1.294,72 m? (= GRZ
0,47) und eine Geschossflache von 4.096,84 m? (= GFZ 1,48).

Fur das Grundstiick FI.Nr. 38 wird die iberbaute Grundfléche im Vergleich zum vorhandenen
Bestand sogar verkleinert, denn es werden vorhandene Gebéudeteile abgebrochen. So
entsteht z.B. an der norddstlichen Grundstiicksecke durch den Abbruch eines vorhandenen
Gebaudeteils eine Freiflaiche. Dies wird im Planteil dadurch manifestiert, dass keine
Baugrenzen angebracht werden. Geplant sind dort Stellplitze, was durch das entsprechende
Zeichen klargestellt wird.

Hierdurch wird auch die Belichtungssituation der angrenzenden Bebauung deutlich
verbessert. Dennoch kénnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO im Hinblick auf den
vorhandenen Bestand nicht eingehalten werden.

Far den betroffenen Bereich liegt ein vom Regelfall des § 17 Abs. 1 BauNVO abweichender
Fall vor, der eine Erhhung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO erfordert, denn
schon der vorhandene Bestand erfordert héhere Werte.

Stadtebaulich ist die neue Nutzung des dicht bebauten ehemaligen Krankenhausareals
erwilinscht und notwendig. Derzeit stehen die Gebiudlichkeiten leer und stellen einen
stadtebaulichen Missstand dar. Durch die geplante Nutzung wird eine Aufwertung des
Gebietes und der angrenzenden Bereiche in stidtebaulicher Sicht erreicht.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verbessern sich
im Vergleich zum vorhandenen Bestand, da keine héhere Verdichtung im Hinblick auf die
berbaute Grundfi&che geplant ist. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind daher
ebenfalls nicht zu erwarten.

Das Gebadudevolumen des ehemaligen Krankenhauses ist mit ca. 53.000 m? sehr grof. Da
der Bestand zukiinftig einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll, liegt ein besonderes
Augenmerk auf der Verbesserung der Belichtungs- und Beliiftungssituation. Mit dem
Rickbau um ca. 20 % des Volumens wird diese Situation auch fiir die umliegende Bebauung
deutlich verbessert.

Im Hinblick auf die Geschossflache wird durch die geplanten Gebaudeabbriiche zundchst
eine Verminderung der Baumasse erreicht. Nur durch das geplante Wohnsockelgeschoss,
welches das sich auf dem Dach des ehemaligen Krankenhauses befindliche
Technikgeschoss ersetzen wird, wird teilweise zusétzliche Geschossfliche geschaffen.

Durch diese Erhdhung um ein zuriickgesetztes Staffelgeschoss wird gestalterisch eine
wesentliche Verbesserung erreicht. Das Gebdude wird im Bereich der vorhandenen
Technikgeschosse nur geringfiigig um ca. 1 m erhoht. An den Stellen, an denen sich im
Bestand keine Technikgeschosse befinden, wird das Gebzude um ca. 4 m erhoht. Die
Gesamthéhe des Komplexes liegt dabei nicht tiber der Hohe des benachbarten ehemaligen
Schwesternwohnheims. Zudem werden die Staffelgeschosse um 3,50 m eingeriickt.

Im Hinblick auf das bereits genehmigte und umgebaute ehem. Schwesternwohnheim auf
FL.Nr. 38/5 ist festzustellen, dass auch hier keine wesentliche Veranderung der Fiéchen im
Vergleich zum Bestand erfolgte. Hinzu kam eine Tiefgarage, die teilweise im vorhandenen
Kellergeschoss untergebracht ist und ansonsten unter dem neuen Parkdeck liegt, und ein
zurlickgesetztes Staffelgeschoss mit Walmdach, DN 10°, als Ersatz fir das vorhandene
Satteldach. Die Firsthohe erhdhte sich dadurch um ca. 1,50 m.



4.2.2 Hohe baulicher Anlagen / Anzahl der Vollgeschosse

Festgesetzt werden fiir die FLNr. 38 vier Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss als
Héchstgrenze. Die Wandhohe darf vom niedrigsten Punkt des natiirlichen Geldndes maximal
22 m betragen.

Fiir FI.Nr. 38/5 werden entsprechend dem genehmigten Bestand drei Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt. Die maximale Wandhdhe vom niedrigsten
Punkt des natiirlichen Gelandes wird unter Anlehnung an die Baugenehmigung auf 15 m
festgesetzt.

Im Bereich der FI.Nr. 38 soll das Technikgeschoss, welches sich auf dem Dach des
ehemaligen Krankenhauses befindet, zukinftig durch ein weiteres Wohngeschoss ersetzt
werden. Durch diese Erhdhung um ein zuriickgesetztes Staffelgeschoss wird gestalterisch
eine wesentliche Verbesserung erreicht. Das Gebdude wird im Bereich der vorhandenen
Technikgeschosse nur geringfiigig um ca. 1 m erhoht. An den Stellen, an denen sich im
Bestand keine Technikgeschosse befinden, wird das Gebdude um ca. 4 m erhoht. Die
Gesamthohe des Komplexes liegt dabei nicht Gber der Hohe des mittlerweile umgebauten
ehemaligen Schwesternwohnheims auf dem benachbarten Grundstiick FI.Nr. 38/5 (Burgweg
30). Zudem werden die Staffelgeschosse um 3,50 m eingeriickt.

Die maximale Hohe von bis zu 22 m ist erforderlich, da das Geldnde vom Burgweg aus
entlang der FabrikstraBe in nérdliche Richtung abfélit. Die maximale Hohe wird vom
niedrigsten Punkt der natiirlichen Geléndeoberflache aus gemessen. Die aktuelle Planung
sieht eine Wandhohe, gemessen vom niedrigsten Punkt des natiirlichen Geléndes von 20,23
m vor. Durch die Festsetzung von max. 22 m soll hier etwas Spielraum erméglicht werden.

Die Schemazeichnungen in der Planlegende machen diese Festsetzungen nochmals
deutlich.

Die Auswirkungen im Hinblick auf die Abstandsflachen sind unter Punkt 4.4 dargelegt.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Gewihlt wird fur FL.Nr. 38 eine abweichende Bauweise, némlich die offene Bauweise, wobei
Gebaudeléngen tiber 50 m zuldssig sind. Damit wird auch dem bereits vorhandenen Bestand
Rechnung getragen. Fir FI.Nr. 38/5 wird die offene Bauweise angeordnet.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch die Eintragung von Baugrenzen und
einer Baulinie festgelegt. Sie beinhalten im Wesentlichen die vorhandene bzw. genehmigte
Bausubstanz.

Zu den Nebenanlagen wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 4.6 verwiesen.

4.4 Abstandsregelung

Festgesetzt wird dort wo sich - auch schon durch den Bestand - geringere
Abstandsflichentiefen ergeben, als die nach der Bayer Bauordnung (BayBO)
vorgeschriebenen gesetzlichen Abstandsfléchen, die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO. Gekennzeichnet werden diese Bereiche durch eine exakte Vermaflung der
Abstandsflachentiefen im Planteil des Bebauungsplanes.

Uberall dort, wo keine VermaRung angebracht ist, gelten die Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 BayBO mit Ausnahme des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO.



Die in Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO enthaltene gesetzliche Forderung nach ausreichender
Belichtung und Beliftung wird in die textlichen Festsetzungen iibernommen. Damit wird Art.
6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 2 BayBO geniigt, der eine ausreichende Belichtung und Beliiftung
fordert (VHG Urt. v. 09.10.1970 Nr. 125 | 69, RdNr. 331 Kommentar Simon/Busse zu Art. 6
BayBO).

Nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kénnen im Bebauungsplan u.a. AuRenwinde zugelassen
werden, vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe liegen, als nach den Satzen 1 und 2
des Art. 6 Abs. 5 BayBO liegen miissten (Tiefe der Abstandsfliche 1 H, mindestens 3 m).
Dabei diirfen die ausreichende Belichtung und Beliiftung nicht beeintréchtigt und die Flachen
fur notwendige Nebenanlagen nicht eingeschréankt werden.

Flachen fir notwendige Nebenanlagen sind auf den Grundstiicken noch ausreichend
vorhanden. In der Legende ist gem. § 23 Abs. 5 BauNVO zudem festgesetzt, dass
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Unzumutbare Verhéltnisse hinsichtlich der Tagesbelichtung entstehen durch die Planung
(FLNr. 38) bzw. den genehmigten Bestand (FI.Nr. 38/5) nicht. Die bereits vorhandene
Situation wird im Hinblick auf die Belichtung der bestehenden Bebauung durch die Planung
nicht unzumutbar verschiechtert.

Eine Verschlechterung fiir die angrenzenden Nachbargrundstiicke ergibt sich durch die
Planung mit einer teilweise verkiirzten Abstandsflichentiefe nicht, da der Bestand auch
bisher schon verkiirzte Abstandsfidchentiefen aufweist.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind im Vergleich zum vorhandenen Bestand
somit nicht in erhdhtem MaRe beeintrichtigt.

Das Gebéudevolumen des ehemaligen Krankenhauses ist mit ca. 53.000 m® sehr grofR. Da
der Bestand zukiinftig einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll, liegt ein besonderes
Augenmerk auf der Verbesserung der Belichtungs- und Beliiftungssituation. Mit dem
Ruckbau um ca. 20 % des Volumens wird diese Situation auch fiir die umliegende Bebauung
deutlich verbessert.

Der élteste Teil des Krankenhauses, der sich an der Ecke Fabrikstrale/Jagergasse befindet,
wird komplett zurlickgebaut. Hier soll kein neuer Baukérper entstehen. Dies wird im Planteil
dadurch manifestiert, dass keine Baugrenzen angebracht werden. Geplant sind dort
Stellplétze, was durch das entsprechende Zeichen klargestellt wird. Durch diesen Riickbau
ergibt sich eine Platzsituation, die im Zusammenspiel mit den bereits bestehenden kleinen
Grinflichen an der Kaffeegasse und der Jégergasse einen groRziigigen urbanen Raum
definieren. Hierdurch wird auch die Belichtungssituation der angrenzenden Bebauung
deutlich verbessert.

Bei dem Plangebiet - insbesondere mit dem vorhandenen Bestand des ehemaligen
Krankenhausgebéudes - handelt es sich um einen atypischen Fall, der eine Unterschreitung
der Abstandsfléchen der Bauordnung rechtfertigt (sh. Rd.Nr. 324 Kommentar Simon/Busse
zu Art. 6 BayBO mit den Beispielen Altstadtbereiche, Ensembles, Sanierungsgebiete).

Die bauaufsichtlichen Forderungen des Brandschutzes (Art. 12 BayBO) mussen bei einer
Festsetzung Uber die Abstandsflachentiefen eingehalten werden. Dieses Erfordernis wird in
die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ausdriicklich ibernommen und muss im
Baufall berlicksichtigt werden.

Fir FI.Nr. 38 sind konkret im Bereich der &stlichen Geltungsbereichsgrenze MaRe fiir den

Grenzabstand von 2,40 m, 2,30 m und 2,75 m eingetragen. Die tatsachlich erforderlichen
Abstandsfléchen wiirden sich (iber die FabrikstraRe erstrecken und sich auf einer Lénge von
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ca. 7 m maximal bis 1,50 m im Bereich des Anwesens Fabrikstr. 17 auf das Grundstlick
FI.Nr. 34 erstrecken. Jedoch sind die Abstandsflachen auch schon durch das bestehende
Krankenhausgebaude Uberschritten; zudem steht das Anwesen Fabrikstr. 17 direkt auf der
Grenze zur Fabrikstrafle.

Eine weitere VermaRBung wird im Bereich des Burgweges vorgenommen. Dort wird ein
Abstand von 3,40 m eingetragen. Die reguldre Abstandsflache wiirde sich in den Burgweg
hinein erstrecken, was jedoch zum vorhandenen Bestand keine Anderung darstellt.

SchlieBlich wird im Bereich der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze eine Vermafiung
angebracht. Dort wird der Grenzabstand mit 1,80 m bzw. 1,66 m eingetragen. Die
Abstandsflachen wiirden sich hier in die Kaffeegasse, die Fabrikstrale, das Grundstlick
FI.Nr. 59 (Freifliche, Parkplatz), den Baubestand auf dem Grundstiick FLNr. 59/1
(Jagergasse 10) und geringfiigig in den Baubestand auf dem Grundstiick FLNr. 54
(Jagergasse 8) erstrecken. Auch dies stellt keine Anderung zum vorhandenen Bestand dar.

Fur FI.Nr. 38/5 wurden die durch die Baugenehmigung vom 22.12.14 bereits als Abweichung
zugelassenen Unterschreitungen der gesetzlichen Abstandflachen eingetragen. Im Bereich
der Tiefgarage, die direkt an der Grenze zur FI.Nr. 312/3 (Stadtmauer) angrenzt, wurde eine
Baulinie eingetragen. Ansonsten wurden die Abstande in diesem Bereich entlang der
Stadtmauer mit 6,31 m, 2,056 m, 6,19 m und 1,45 m eingetragen. Die tatséchlich
erforderlichen Abstandsflichen wirden sich hier auf die angrenzenden Grundstiicke FI.Nrn.
312/3 (Stadtmauer), 93 (Rahmengasse), 67/6 (Rahmengasse 11) und 94 (Rahmengasse 14)
erstrecken. Bereits durch das bestehende Geb&ude des ehem. Schwesternwohnheims hatte
eine Uberschreitung der Abstandsflichen bestanden.

Weitere VermaRungen wurden entsprechend der genehmigten Bauunterlagen mit 9,65 m
und 10,52 m zum Nachbargrundstiick FI.Nr. 38 (ehem. Krankenhaus) eingetragen. Auch
diese Uberschreitung war durch das bestehende Gebdude des ehem.
Schwesternwohnheims bereits gegeben.

Ansonsten kénnen die gesetzlichen Abstandsflichen der Bayer. Bauordnung eingehalten
werden.

Da die Abstandsflichen bereits bisher iiberschritten werden und im Bereich der FL.Nr. 38/5
auch bereits baurechtlich genehmigt waren, wird keine neue bzw. zusétzliche
Beeintrachtigung der Nachbarschaft gesehen.

4.5 Gestaltungsvorschriften

Nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 2 BayBO wird flr die FI.Nr. 38 als Dachform das
Flachdach oder ein flach geneigtes Dach mit einer Neigung von 0-20° festgesetzt.
Entsprechend dem vorhandenen Bestand wird fiir ‘FI.Nr. 38/5 ein Walmdach mit einer
Neigung von bis zu 20° festgesetzt.

4.6 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, ErschlieBung

Stellpldtze und Garagen sind generell innerhalb der Baugrenzen zulédssig. Ansonsten werden
die Flachen ausschlieRlich fir Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten durch ein eigenes
Zeichen festgelegt und konkret als Stellplatze (St), Garagen (Ga) oder Zufahrten (Z)
dargestelit.

Auf FIL.Nr. 38 werden die unteren Ebenen unter anderem zur Tiefgarage umgestaltet,
wodurch zu den bestehenden 22 Stellplatzen zusétzlich ca. 70 weitere geschaffen werden.
Insgesamt entstehen hier somit 92 Stellplatze.



Beim genehmigten Bestand auf FLNr. 38/5 sind Stellplatze in der vorhandenen Tiefgarage
enthalten bzw. auf dem Parkdeck zwischen den FI.Nrn. 38 und 38/5 und auf einer Flache
entlang des Burgweges vorgesehen.

Gem. § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auch
auferhalb der Baugrenzen zuléssig sind. Erfasst hiervon sind z.B. auch die auf den privaten
Grunflaichen  vorhandenen  Treppenaniagen, die im Ubrigen auch keine
abstandsflachenrechtlichen Regelungen auslésen. Die vorhandenen Treppenanlagen sind
im Planteil sowie in der Legende unter den ,Hinweisen” dargestellt.

4.7 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Festsetzungen zum Artenschutz

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksteile werden als gartnerisch zu gestaltende Flachen
festsetzt und im Planteil als private Griinflichen gekennzeichnet.

Als Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung durch Dipl.-Biol. Marcus Stiben,
Bessenbach, vom 22.11.16 (sh. Anlage) fiir FL.Nr. 38 werden folgende MaRnahmen zur
Vermeidung (V) und zum Ausgleich (A) in die Legende eingetragen:

- Gehdlzrodungen sind nur auerhalb der Brutzeit vom 01.10.-28.02. zulassig. Badume
mit wertvollen Strukturen (abstehende Rindenplatten, Spalten und Hohlen) sind zu
erhalten. Solite dennoch eine Rodung zwingend erforderlich sein, so sind diese im
Vorfeld durch fachlich geeignetes Personal zu untersuchen, um gdf.
artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen bzw. vorgezogene
AusgleichsmaRnahmen festlegen zu kénnen;

- Einschaltung einer &kologischen Baubegleitung u.a. zur Durchfilhrung von
Nachkontrollen, zur Festlegung von zeitlich begrenzten Meidezonen oder -zeiten
sowie weiterer AusgleichsmaBnahmen etc. in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde;

- Vorlage von Zwischenberichten der okologischen Baubegleitung an die Untere
Naturschutzbehorde;

-V 1: Bei Ausdehnung der Arbeiten in die Brutzeit von Gebiudebritern (ca. Marz bis
September) sind vor den Arbeiten Nachkontrollen relevanter Gebéudestrukturen auf
Tiere mit revieranzeigendem Verhalten, Nestbau oder Brutversuche von
Gebaudebriitern durchzufiihren;

- V 2. Fir besondere Strukturen im Aufenbereich, die als potenzielle Nist- und
Lebensstatten geeignet sind (z.B. spaltenreiche, vorgehingte Sandsteinfassade,
Firstbleche, Sonnensegel, Rollos, Jalousien- und  Jalousienkésten,
Blechvertéfelungen etc.), ist ein schrittweiser Riickbau unter Anleitung / Aufsicht der
Okologischen Baubegleitung vorzunehmen;

-V 3: Bei Auffinden von Flederméusen oder Gebaudebriitern im oder am Gebaude
sind die Arbeiten lokal voriibergehend einzustellen und es ist eine fachgerechte
Versorgung von ggf. verletzten oder verstérten Tieren durch die 6kologische
Baubegleitung durchzufiihren; die Freigabe der Arbeiten erfolgt durch die okologische
Baubegleitung in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde;

-V 4: Bei SchlieBung von Fenstern oder anderen Strukturen, die bisher als potenzielle
Einflugméglichkeiten in das Geb&ude dienten, ist die 6kologische Baubegleitung
einzubeziehen und in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde eine
artenschutzkonforme L6sung zu entwickeln;

- A 1: Fachgerechte und fledermaustaugliche Anbringung von selbstreinigenden
Quartieren fir Flederméuse als Ausgleich fiir den Verlust eines Fledermausquartiers
hinter den Sandsteinplatten sowie in einem Sonnensegel in Absprache mit der
Okologischen Baubegleitung:

o 6 Stuck ,Fledermaus-Ganzjahresquartier 1 WQ* oder alternativ ,Fledermaus-
Ganzjahres-Einbauquartier 1 WI“ oder alternativ ,Fledermaus-Fassadenreihe
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2FR* zur Verwendung in sudlicher Ausrichtung an geeigneten
Bestandsgebéduden bis spatestens Ende Februar 2017 oder im Zuge der
Sanierung des Gebaudes z.B. als Einbauquartier bis zur Fertigstellung der
Fassade (sh. saP, Anlage zur Begriindung). In Absprache mit der
okologischen Baubegleitung kann je nach Gebaude auf vergleichbare Kasten
eines anderen Typs oder Herstellers ausgewichen werden;

- Jéhrliche Kontrolle und ggf. Reinigung der Kasten.

Die hiervon zutreffenden Festsetzungen (z.B. Angaben zu Gehdlzrodungen) sind auch fiir
FI.Nr. 38/5 giltig.

4.8 Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Hingewiesen wird auf die schalltechnischen Orientierungswerte in einem allgemeinen
Wohngebiet nach der DIN 18005, Tei1, Beiblatt 1 von tags 55 dB(A) und nachts 45/40 d(B)A,
wobei bei zwei angegebenen Nachtwerten der niedrigere Wert auf Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlirm sowie auf Gerdusche von vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben und der hdhere
Wert auf Verkehrslarm bezogen ist.

AuRerdem ergeht - insbesondere im Hinblick auf die Planung und Ausflhrung der
vorgesehenen Tiefgarage - ein ausdriicklicher Hinweis auf die Bayer. Parkplatzlarmstudie.
Aus Nr. 10.2.3 der bayerischen Parkplatzlarmstudie ,Parkpléatze in Wohnanlagen® ergibt sich
folgendes: ,Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen auch in
Wohnbereichen gewissermalen zu den Ublichen Alltagserscheinungen gehéren und dass
Garagen und Stellplétze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung geprégten Bereich keine erheblichen,
billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen. Vgl. hierzu u.a. den Beschluss des
Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wiirttemberg vom 20.07.1995, Az. 353538/94.

Trotzdem solite auch bei Parkplitzen in Wohnanlagen das unter 10.1 und 10.2.1 (der
Parkplatzldrmstudie) beschriebene Beurteilungsverfahren zur schallschutztechnischen
Optimierung herangezogen werden. In o.g. Beschluss wird die Auffassung vertreten, dass
Maximalpegel nicht zu beriicksichtigen sind. Aus fachlicher Sicht ist zu betonen, dass die
prognostizierte Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir einzelne
kurzzeitige Geréuschspitzen (,Maximalpegelkriterium“) durch derartige Schallereignisse auf
Planungsméngel im Bereich des Immissionsschutzes hinweist. Daher sollte eine
verbesserungsbediirftige Planung z.B. durch eine Verlegung der Zufahrt oder der
storendsten Stellplatze oder eine Einhausung der Tiefgaragenrampe auf den Stand der
Technik (vgl. § 3 Abs. 6 BImSchG) gebracht werden.*

Weiter wird auf folgende Anmerkungen des Sachgebietes Immissionsschutz am Landratsamt
hingewiesen:

Bei der Planung der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Friseure usw.) und sozialen
Dienstleistungen ist darauf zu achten, dass die fir ein Wohngebiet zulassigen
Immissionsrichtwerte auch innerhalb des Plangebietes nicht Giberschritten werden. Hier kann
insbesondere Fahrzeugverkehr wihrend der Nachtzeit, d.h. zwischen 22.00 Uhr und 6.00
Uhr (Bereitschaftspraxis, Nachtpflege) kritisch sein.

Wird die Tiefgaragenzufahrt (Rampe) fir gewerbliche Zwecke genutzt, sind die
Anforderungen der TA Larm einzuhalten. Ggf. ist hier eine ,geschlossene” Tiefgarage
(Rampe eingehaust) erforderlich. Die Abdeckung von Regenrinnen soliten ldrmarm®
ausgebildet werden. Zur Einhaltung des sog. Maximalpegelkriteriums der TA L&rm ware bei
einer gewerblichen Nutzung wahrend der Nachtzeit ein Abstand zwischen
Tiefgaragenzufahrt (beschl. Abfahrt) und néchstgelegenem Wohnraumfenster von
mindestens 16 m erforderlich.
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Auch die haustechnischen Anlagen sind so zu planen und auszufiihren, dass keine
Larmprobleme in der Nachbarschaft bzw. innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
auftreten.

Auflerdem wird auf Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen, nach dem bei
Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gemeldet werden miissen und die
aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort unverdndert zu belassen sind. Ausdriicklich
wird auf Art. 7 DSchG hingewiesen. Demnach ist u.a. fiir die Vornahme von Erdarbeiten eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich. Kostentrager ist derjenige, der seine
Interessen zum Schaden des archéologischen Erbes Bayern verfolgt.

Im Geltungsbereich befinden sich die Bodendenkmaler D-6-6221-0105 - Archéologische
Befunde im Bereich der spéatmittelalterlichen zweiten Stadterweiterung von Miltenberg und D-
6-6221-0115 - Arch&ologische Befunde im Bereich der Stadtbefestigung der Kernstadt des
13. Jahrhunderts sowie der ersten und folgenden Stadterweiterungen des 14. und 15.
Jahrhunderts in Miltenberg.

Hingewiesen wird auBerdem auf die im Geltungsbereich vorhandenen Baudenkmaler D-6-
76-139-17 (Kreuz), D-6-76-139-21 (Bildstock) und D-6-76-139-2 (Teil der Stadtmauer), die
bei eventuell vorgesehenen MaRnahmen im Umgriff gegen Beschéadigungen zu schiitzen
sind. Ausdricklich hingewiesen wird weiter auf Art. 6 DSchG, aufgrund dessen bei eventuell
notwendigen Instandsetzungen vorab ein Erlaubnisverfahren unter Beteiligung des Bayer.
Landesamtes fiir Denkmalpflege durchzufiihren ist.

Die geplanten Gebaudeabbriiche sowie der Gebsudebestand werden dargestelit.

Eingetragen sind in der Legende und im Planteil schlieRlich die Nutzungsschablonen mit
Beschreibung sowie die Abgrenzung dieser unterschiedlichen Nutzungen durch das
entsprechende Zeichen (,Perlschnur).

Die vorhandenen Treppenanlagen sind im Planteil sowie in der Legende dargestellt.

4.9 Verkehrsflachen

StraRenméRig wird der Geltungsbereich (iber die Ortsstralen Burgweg, Fabrikstrafle und
Walldirner StraBe erschlossen. Die Zufahrt zum Burgweg kann sowohl iiber die Untere
Walldirner Strafle als auch Uber die RingstraRe erfolgen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die Ortsstrafien Burgweg,
Fabrikstrae und Walldirner StraRe an. Eine Einbeziehung dieser StraRenfliche in den
Geltungsbereich mit Festsetzung als 6rtliche Verkehrsfliache erfolgt nicht.

Die Festsetzung von 6rtlichen Verkehrsfléchen ist fiir eine Qualifizierung nach § 30 Abs. 1
BauGB entbehrlich, wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass alle
Grundstiicke durch Straflen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
erschlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsflichen fir die Baureifmachung
nicht erforderlich ist (Kommentar Briigelmann zum BauGB, RdNr. 2 zu § 30 BauGB).

Dies ist hier der Fall.
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5. Erforderlichkeit der Plandnderung nach § 1 Abs. 8 i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB

Die Planung muss nach § 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB im Hinblick auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sein. Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben
die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen oder zu &ndern, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

AnstoR fiir die Erstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht des kunftigen
Grundstiickseigentimers, das ehemalige Krankenhausareal mit den vorhandenen
Gebaudlichkeiten einer neuen Nutzung zuzufihren. Geplant ist eine Nutzung als
Wohnanlage in Verbindung mit betreutem Wohnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich, da ein vorhandener
stadtebaulicher Missstand beseitigt wird. Das ehemalige Krankenhausareal wird derzeit nicht
genutzt, die Gebaude stehen leer, was bereits zu wiederholtem Vandalismus im Gebaude
gefiihrt hat.

Das Grundstiick FI.Nr. 38/56 mit dem Gebaude des ehem. Schwesternwohnheims wird im
Hinblick auf die vorhandene Baugenehmigung fir den Umbau zur ,Residenz am Stadtpark®
in den Geltungsbereich einbezogen.

Durch den Bebauungsplan soll eine stadtebaulich sinnvolle Nutzung der in der Miltenberger
Altstadt gelegenen Grundstiicke manifestiert werden.

Verwiesen wird auch auf die Ausfihrungen unter Punkt 4.

6. Private und offentliche Belange: Abwigung gegeneinander und unter-
einander (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Konflikte konnten sich ggf. aus der Festlegung geringerer Abstandsflachentiefen ergeben.
Hierzu wird auf die Ausflihrungen oben unter Punkt 4.4 verwiesen.

Festzustellen ist, dass sich unter Beriicksichtigung des bereits vorhandenen Bestandes
keine zusatzlichen Konfliktpunkte ergeben.

Moéglich waren ggf. immissionsschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf die
unterschiedlichen Nutzungen im Planbereich und den umliegenden Gebieten. Hier
insbesondere im Hinblick auf die Nutzungen der Fa. Steingaesser im Bereich der
FabrikstraRe und an der Ecke Burgweg/Eisenherd. Auf diesem Gelédnde sind Biro- und
Lagernutzungen vorhanden. Es erfolgen z.B. auch Anlieferungen in kleinerem Umfang.

Festgestellt werden kann, dass sich im Vergleich zur bisherigen Nutzung als Krankenhaus
fur die geplante Wohnnutzung keine zusatzlichen Konfliktpunkte im Hinblick auf die
bschriebenen gewerblichen Nutzungen ergeben.

7. ErschlieBung

Zufahrt

Der Geltungsbereich liegt an den OrtsstraBen Burgweg, Fabrikstrae und Walldirner Strale.

Die Zufahrt zum Burgweg kann sowohl {iber die Untere Walldiirner Strale als auch Gber die
Ringstralie erfolgen.
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Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch die Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt gewabhrleistet.
Auf den Grundstiicken FI.Nm. 38 und 2504/1 befindet sich eine Transformatorenstation, die
u.a. zur Versorgung der im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke dient.

Wasser- und Loéschwasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch die Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt gewéhrleistet.

Die Léschwasserversorgung ist sichergestellt. Nach dem Bedarfsplan sind hier 2.400 | / min
nétig. Dies ist sichergestellt liber die Trinkwasserversorgung mit 1.600 | / min (gem. dem
Feuerloschplan Miltenberg der Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt von 2011), den
Léschwasserbehdlter in der Graubergstrafie mit einem Inhalt von 150 m? in einer Entfernung
von weniger als 300 m und durch den Main in Héhe der Ankergasse in einer Entfernung von
weniger als 400 m zum Geltungsbereich.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist gewahrleistet. Die Anwesen sind an den &ffentlichen Kanal
angeschlossen.

8. Griinordnung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung, Umweltbericht (§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB mit
Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB)

Umweltbericht und Umweltpriifung sind aufgrund der Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB nicht erforderlich; ebenso ist die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung mit Erstellung einer Ausgleichsberechnung nicht
notwendig (sh. auch Ausfiihrungen unter Punkt 9).

Kartierte Biotope bzw. FFH- oder SPA-Gebiete sind nicht betroffen.

Zum Artenschutz hat Dipl.-Biol. Marcus Stiiben, Bessenbach, fur FI.Nr. 38 die
artenschutzrechtliche Beurteilung vom 22.11.16 vorgelegt. Aufgrund dieser Beurteilung, die
der Begriindung als Anlage beigefiigt ist, wurden Festsetzungen in die Planlegende
eingetragen. Siehe hierzu oben unter Punkt 4.7.

In Bezug auf die AuRenanlagen sind nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde
am Landratsamt Miltenberg derzeit keine weiteren Untersuchungen erforderlich, da es zu
keiner Neuversiegelung kommt. Um die artenschutzrechtlichen Belange in Bezug auf
Gehblzentnahmen im Bereich der AuRenanlagen angemessen zu bericksichtigen, wurden
entsprechende Festsetzungen in die Legende eingetragen. Diese Punkte gelten auch fiir den
genehmigten Bestand auf FI.Nr. 38/5 Gem. Miltenberg.

9. Hinweise zum Verfahren

Grundlage des Verfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO), die Bayer. Bauordnung (BayBO) und die Planzeichenverordnung (PlanzV),
jeweils in den neuesten Fassungen.

Zunéchst wird auf die Ausfilhrungen zu Punkt 1 verwiesen. Der Stadtrat beschlieRt in seiner
Sitzung vom 28.09.16 und ergdnzend am 29.03.17 die Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes mit Anpassung des Flachennutzungsplanes.
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Die Aufstellung wird nach Riicksprache mit dem Landratsamt im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung. Die
Anderung féllt unter § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, da die zuléssige Grundfliache im
Ande)rungsbereich weniger als 20.000 m? betragt (zulassig ca. 6.994 m?, sh. oben zu Punkt
4.2.1).

Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen (§ 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB).
Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiiter, ndmlich den Erhaltungszielen und des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes -FFH/SPA-Flachen- (§ 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

GemaR § 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 Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbericht nach § 2a BauGB, die
Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie die zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB, nicht
erforderlich. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung entféllt gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB abgesehen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nrn. 2+3 und § 3 Abs. 2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Von der Méglichkeit des § 4a Abs. 4 BauGB wird dabei
Gebrauch gemacht.

Der Planentwurf sowie die Begriindung liegen in der Zeit vom 12.04.17 bis einschl. 12.05.17
offentlich aus. Darauf und auf die Absicht der Planaufstellung gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
wird mit Bekanntmachung vom 30.03.17 am 03.04.17 im ,Bote vom Untermain* hingewiesen.
Gleichzeitig wird die Bekanntmachung an der Amtstafel ausgehéngt und auf der Homepage
der Stadt verdffentlicht. In dieser Bekanntmachung wird gleichzeitig auf die in § 13 a Abs. 3
BauGB genannten Punkte hingewiesen.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange werden mit Schreiben
vom 30.03.17 zur Stellungnahme bis 12.05.17 aufgefordert. Beteiligt werden dabei folgende
Stellen:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Klingenberg, AZV Main-Mud, Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen, Bund Naturschutz, Obernburg, Deutsche Telekom
AG, Wiirzburg, Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt (emb), Gasversorgung Miltenberg-
Biirgstadt (gmb), Kabel Deutschland, Numberg, Landratsamt Miltenberg mit den
Sachgebieten  Bauleitplanung,  Immissionsschutz,  Naturschutz,  Gesundheitsamt,
Kreisheimatpfleger, Brandschutzdienststelle/Kreisbrandinspektion und Untere
Denkmalschutzbehérde, Pledoc GmbH, Essen, Hohere Landesplanungsbehdrde an der
Regierung von Unterfranken, Wiirzburg, Regionaler Planungsverband, Aschaffenburg,
Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg sowie die
stiadtischen Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt und Entwésserung.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des zustandigen

Bauausschusses am 22.05.17 wie nachfolgend dargestelit behandelt, abgewogen und
entschieden:
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Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg, Schreiben vom 11.04.17:

1. Das basierende Kartenmaterial im Ausiibungsbereich des Bebauungsplanes entspricht
dem aktuellen Stand des Liegenschaftskatasters vom 11.04.17.

Abwé&gungsentscheidung:

Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

2. In der Begrundung Seite 2 ,Beschreibung des Planungsgebietes” sollte aufgefiihrt werden,
dass Flurstiick 2504/1 nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt.

.

&

/55
1

A,

FLNF. 2504/ Auszug BPlan

Abwé&gungsentscheidung:

Die Begriindung wird entsprechend berichtigt. Dies stellt eine redaktionelle
Berichtigung der Begriindung dar, die keine erneute Auslegung bzw. Beteiligung der
Behérden notwendig macht.

Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt (emb), Schreiben vom 25.04.17:

Strom: Auf dem Grundstiick 2504/1 befindet sich die Transformatorenstation ,Residenz am
Stadtpark”, die u.a. zur Versorgung der im Bebauungsplan liegende Grundstiicke dient. Eine
grunddienstliche Sicherung fur die Transformatorenstation ist erforderlich. Der genaue
Standort ist dem beigefiigten Plan zu entnehmen. Die Stromversorgung der im
Bebauungsplan liegenden Grundstiicke erfolgt, in Abhangigkeit der Anschlussleistung, aus
der Transformatorenstation ,Residenz am Stadtpark®.

Auszug aus dem beigefiigten Plan der emb
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Abwagungsentscheidung: .

Wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des Planentwurfes ist nicht
erforderlich. Die Trafostation steht bereits. Die Eintragung einer Dienstbarkeit kann
unabhéngig von einer Festsetzung im Bebauungsplan erfolgen. Eine solche
Festsetzung ist keine Voraussetzung fiir die grunddienstliche Sicherung.

Wasser: Unveréandert — siehe Begriindung Punkt 7, Wasserversorgung ist gewéahrleistet.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Schreiben vom 12.04.17:

Mit dem Bebauungsplan soll die Wiedernutzbarmachung des frilheren
Krankenhausgebsudes als Wohnanlage in Verbindung mit betreutem Wohnen ermdglicht
werden. Der Geltungsbereich der Planung berlihrt weder ein Uberschwemmungsgebiet noch
ein Wasserschutzgebiet fiir eine offentliche Trinkwassergewinnung. Soweit die
Abwasserbeseitigung und Mischwasserbehandlung sowie die Trinkwasserversorgung
gemial dem Stand und den Regeln der Technik sichergestellt wird, bestehen aus
wasserwirtschaftlicher Sicht keine Einwande gegen die Planung.

Gegen die Anpassung des Flachennutzungsplanes bestehen aus fachlicher Sicht ebenfalls
keine Einwénde.

Abwégungsentscheidung:
Wird zur Kenntnis genommen. In der Begriindung unter Punkt 7 ist ausgefihrt, dass
die Abwasserentsorgung und Trinkwasserversorgung sichergestelit sind.

Landratsamt Miltenberg, Schreiben vom 28.04.17:

Sachverhalt:

Das Areal des ehemaligen Krankenhauses steht seit dem Auszug des Krankenhauses im
Jahr 2008 leer und stellt einen stadtebaulichen Missstand dar. Der kinftige Eigentlimer des
Grundstiickes plant eine Nutzung als Wohnanlage in Verbindung mit betreutem Wohnen.
Der Planung liegen derzeit ca. 45 Wohneinheiten zwischen 50 m? und 230 m? zugrunde. Im
Bereich des ehemaligen Schwesternwohnheims wurde bereits eine Umnutzung
vorgenommen. Die Baugenehmigung fir die Nutzungsénderung bzw. den Umbau des
Gebaudes zur Wohnanlage ,Residenz am Stadtpark® wurde mit Bescheid des
Landratsamtes Miltenberg vom 22. Dezember 2014 erteilt.

Mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes sollen die Wiedernutzbarmachung
und die Aufwertung des Bereiches des ehemaligen Krankenhauses ermdglicht und der
genehmigte Bestand im Bereich des ehemaligen Schwesternwohnheims festgeschrieben
werden. Geplant ist neben der Wohnnutzung die Anlage eines neuen Standortes fur das
Bayerische Rote Kreuz in dem neu entstehenden solitiren Baukdrper im ostlichen
Grundstiicksbereich an der FabrikstraRe. Hier sollen ein Stiitzpunkt fir Verwaltung,
Servicebiiro sowie Tages- und Nachtpflege entstehen. Zusétzlich sollen im gesamten
Gebiude weitere Flichen fiir eine ergénzende Nutzung durch Friseure, Physiotherapeuten
und interne Gemeinschaftsraume zur Verfiigung stehen. Sollte die geplante Nutzung durch
das Rote Kreuz scheitern, ist eine Nutzung als Bereitschaftspraxis angedacht.

Im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan ist dieser Bereich als Gemeinbedarfsflache mit
der Beschreibung ,gesundheitichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen®
dargestellt. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 28. September 2016 und erganzend am 29.
Marz 2017 die Aufstellung eines qualifizieten Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB mit Anpassung des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer
Berichtigung beschlossen. Auferdem hat der Stadtrat in seiner Sitzung vom 28. September
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2016 beschlossen, fir den Bereich um die Anwesen FabrikstraRe 10 und Burgweg 30
(FI.Nrn. 38 und 38/5, Gemarkung Miltenberg) ein Verfahren zur férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes VI ,Altes Krankenhaus* einzuleiten.

Abwégungsentscheidung:

Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes besteht aus bauleitplanerischer und
bauordnungsrechtlicher Sicht Einversténdnis, sofern noch Folgendes beachtet wird:

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
durchgefiihrt werden. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und die zuléssige
Grundfidche im Anderungsbereich betrdgt weniger als 20.000 m2. Damit sind die
Voraussetzungen des § 13a BauGB erfilllt.

Abwagungsentscheidung:

Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Berichtigung des Fléchennutzungsplanes:

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt, geéandert oder ergéanzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert bzw. erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen. )

Bereits in der Begriindung zum Anderungsverfahren des Bebauungsplanes nach § 13a
BauGB, ist daher die sich ergebende Anderung des Flachennutzungsplanes sachlich
volisténdig abzuhandeln. Dies ist in der vorliegenden Begriindung bisher noch nicht
enthalten. Die sich aus dem Verfahren nach § 13a BauGB ergebende Anderung des
Flachennutzungsplanes ist zeichnerisch als Ausschnitt -vorher* —  Nachher* komplett
darzustellen und kurz zu begriinden. Der vorliegende Planausschnitt ist daher zusétzlich in
die Begriindung aufzunehmen. Wir bitten um Uberarbeitung der Begriindung.

Mit dem vorliegenden Planausschnitt der Berichtigung des Flachennutzungsplanes besteht
Einverstandnis.

Abwégungsentscheidung:

Die Begriindung wird entsprechend Uberarbeitet. Dies stellt nach Abstimmung mit
dem Landratsamt eine redaktionelle Uberarbeitung dar, die keine erneute Auslegung
und Beteiligung der Behérden erforderlich macht.

Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVvO

Bei den Obergrenzen handelt es sich grundsétzlich um bindende Vorgaben fur die
Abwagung. Die Festsetzung eines die Obergrenzen tberschreitenden Nutzungsmafles kann
nur dann als Ergebnis einer ordnungsgeméaRien Abwégung angesehen werden, wenn die
Voraussetzungen der Absatze 2 oder 3 gegeben sind und die in diesen Vorschriften
normierten speziellen Vorgaben fiir die Abwiégung beachtet werden. Dass diese besonderen
Anforderungen beachtet wurden, muss in der Begriindung im Einzelnen dargelegt werden.

Bei der Abwéagung ist folgendes zu beachten:
e Bei Absatz 2 und 3 handelt es sich um Ausnahmeregelungen.
o Die Griinde fiir die Uberschreitung miissen von einigem Gewicht sein.
e Die mafRgeblichen Uberleg_pngen mussen bei der Abwagung beraten und in der
Begriindung, je weiter die Uberschreitung gehen soll, um so eingehender, dargelegt
werden.
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Die Uberschreitung darf nicht zur Folge haben, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht vermieden und die
Bedirfnisse des Verkehrs (z. B. Parkplatzproblem) nicht befriedigt werden kénnen. § 17 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO ist nicht abwagungsféhig. § 17 Abs. 2 Nr. 2 fordert daher, dass
sichergestellt ist, dass die negativen Auswirkungen der Uberschreitung auf die in Nr. 2
genannten Belange durch Umstinde ausgeglichen sind oder durch MafRnahmen
ausgeglichen werden koénnen. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass bei einer
Uberschreitung der Obergrenzen die Abwégung nur dann als fehlerfrei angesehen werden
kann, wenn der konkrete Planungsfall nicht die mit ihr in der Regel verbundenen negativen
Folgen hat, oder wenn diese Folgen durch besondere MafRnahmen ausgeglichen werden
kénnen. Diese ,besonderen MaRnahmen® milssen im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Besondere stédtebauliche Griinde kénnen z.B. dann vorliegen, bei:
o stidtebaulichen Planungen mit Modelicharakter, bei denen das hohe Nutzungsmaf
Teil des besonderen Konzepts ist,
e Planungen fiir Vorhaben, die die ihnen zugedachte Funktion, etwa das Orts- und
StraBenbild an einer bestimmten Stelle in bestimmter Weise zu verbessern oder
¢ einer bestehenden ,diffusen“ Bebauung durch ein pragnantes Vorhaben eine Struktur
zu geben.

Das allgemeine Ziel einer Verdichtung der Bebauung in einem bestimmten Teil des
Gemeindegebietes ist kein besonderer Grund. Dasselbe gilt, fir das Bestreben den
wirtschaftlichen Wert der Uberplanten Grundstiicke zu steigern. Die besonderen
stédtebaulichen Griinde miissen die Uberschreitung erfordern.

Die sonstigen von der Uberschreitung berlhrten offentlichen Belange diirffen gemaf Nr. 3
lediglich nicht entgegenstehen, d. h., dass ihnen nach dem Ergebnis der Abwégung nicht
mehr Gewicht zukommen darf als den fiur die Uberschreitung sprechenden Griinden.

In der Begriindung wurde unter Ziffer 4.2.1 ausfiihrlich zur Uberschreitung der Obergrenzen
des § 17 BauNVO Stellung genommen und dargelegt, dass die 0.g. Voraussetzungen erfllt
werden und hier ein vom Regelfall des § 17 Abs. 1 BauNVO abweichender Fall vorliegt, der
eine Erhéhung der Obergrenze gem. § 17 Abs. 2 BauNVO erfordert, da schon der
vorhandene Bestand héhere Werte erfordert. Mit dem Abbruch vorhandener Gebaudeteile
entstehen Freiflichen, die nicht Uberbaut werden dirfen und entsprechend im
Bebauungsplan z.B. als Stellplatzflachen festgesetzt werden. Hierdurch wird die Belichtungs-
und Beliiftungssituation der angrenzenden Bebauung deutlich verbessert. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse verbessern sich im Vergleich
zum vorhandenen Bestand, da keine hohere Verdichtung im Hinblick auf die (iberbaute
Grundfléache geplant ist. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Mit der Uberschreitung der Obergrenze des § 17 BauNVO besteht aus bauleitplanerischer
Sicht Einverstéandnis.

Die ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden bereits im Vorfeld mit dem
Landratsamt Miltenberg abgestimmt.

Abwégungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

B) Natur- und Landschaftsschutz

Mit der Aufstellung des o.g. Bebauungsplans sowie mit der Festlegung des
Sanierungsgebietes besteht aus naturschutzrechtlicher Sicht Einverstandnis. Die
festgesetzten MaRnahmen zum Artenschutz sind einzuhalten.

Abwégungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.
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C) Immissionsschutz

Gemal der Begriindung wird die Situation im Hinblick auf Larmemissionen - verglichen mit
der friheren Parksituation am Krankenhaus - durch die Uberdeckelung der Tiefgarage
deutlich verbessert. Der Einfahrtsbereich an der Ecke Burgweg ist, geméR der Begriindung,
zudem vorteilhaft, da ein maximaler Abstand zur umliegenden Wohnbebauung einhalten
wird.

Beurteilung
Bei der Planung der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Friseure usw.) und sozialen

Dienstleistungen ist darauf zu achten, dass die fir ein Wohngebiet zuldssigen
Immissionsrichtwerte auch innerhalb des Plangebietes nicht tiberschritten werden. Hier kann
insbesondere Fahrzeugverkehr wahrend der Nachtzeit, d.h. zwischen 22.00 Uhr und 6.00
Uhr (Bereitschaftspraxis, Nachtpflege) kritisch sein.

Wird die Tiefgaragenzufahrt (Rampe) fir gewerbliche Zwecke genutzt, sind die
Anforderungen der TA Larm einzuhalten. Ggf. ist hier eine ,geschlossene* Tiefgarage
(Rampe eingehaust) erforderlich. Die Abdeckung von Regenrinnen soliten larmarm*
ausgebildet werden. Zur Einhaltung des sog. Maximalpegelkriteriums der TA Larm wiire bei
einer gewerblichen Nutzung wahrend der Nachtzeit ein Abstand zwischen
Tiefgaragenzufahrt (beschl. Abfahrt) und néchstgelegenem Wohnraumfenster von
mindestens 16 m erforderlich.

Auch die haustechnischen Anlagen sind so zu planen und auszufilhren, dass keine
Larmprobleme in der Nachbarschaft bzw. innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
auftreten.

Ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan und in der Begriindung wére aus hiesiger
Sicht sinnvoll.

Abwiégungsentscheidung:

Die Anmerkungen werden zusétzlich zu den bereits zum Immissionsschutz
vorhandenen Hinweisen in die Legende eingetragen und in die Begriindung
aufgenommen. Dabei handelt es sich nach Absprache mit dem Landratsamt um eine
redaktionelle Ergénzung, die keine erneute Auslegung und Beteiligung der Behorden
zur Folge hat.

D) Denkmalschutz und Kreisheimatpfleger
Mit der Aufstellung des o.g. Bebauungsplans sowie mit der Festlegung des
Sanierungsgebietes besteht aus denkmalschutzrechtlicher Sicht sowie aus Sicht des
Kreisheimatpflegers Einversténdnis. Im Ubrigen ist die Stellungnahme des Bayer.
Landesamt fur Denkmalpflege zu beachten.

Abwégungsentscheidung:

Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

E) Brandschutz
Die Stellungnahme des Kreisbrandrates liegt dem Landratsamt Miltenberg nicht vor.

Abwéagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

F) Gesundheitsamtliche Belange

Die allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie die giiltigen Rechtsvorschriften sind zu
beachten.

Die baulich genutzten Grundstiicke missen (ber eine ordnungsgeméaRe
Trinkwasserversorgung verfiigen. Trinkwasser muss jederzeit den Anforderungen der
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Trinkwasserverordnung (TrinkwV) entsprechen und in ausreichender Menge sowie mit
ausreichendem Druck an jeder Ubergabestelle zur Verfigung stehen (vgl. DIN 2000, Nr. 4).
Mittelfristig sollte aufgrund der verscharften Vorschriffen und der einzuhaltenden
hygienischen Anforderungen die Loschwasserversorgung von der Trinkwasserversorgung
getrennt werden. Hierzu ist auch die Kreisbrandinspektion um Stellungnahme zu bitten.

Der Anschluss aller Anwesen an eine ordnungsgemafle Abwasserbeseitigungsanlage ist zu
gewahrleisten.

Baver.

Abwagungsentscheidung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Loschwasserversorgung wurde im Vorfeld mit der Feuerwehr, H. Brunner,
abgestimmt. Dieser hat mit E-Mail vom 06.04.17 nochmals bestétigt, dass die in der
Begriindung geschilderte Sicherung der Léschwasserversorgung so mit ihm
abgestimmt wurde.

Zur gesicherten Wasserversorgung hat die zustéandige Energieversorgung
Miltenberg-Birgstadt (emb) im Rahmen der Behdrdenbeteiligung keine Bedenken
vorgetragen.

Die Kreisbrandinspektion wurde beteiligt und hat keine Stellungnahme abgegeben.

Auch zur gesicherten Abwasserentsorgung wurden seitens des zusténdigen
Sachbearbeiters des Stadtbauamtes keine Bedenken vorgetragen.

Landesamt fir Denkmalpflege, Schreiben vom 09.05.17:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Im Bereich des Bebauungsplans liegen drei Baudenkmaler:

- D-6-76-139-17 (Kreuz)

- D-6-76-139-21 (Bildstock)

- D-6-76-139-2 (Teil der Stadtmauer)

Die genannten Baudenkméler sind bei eventuell vorgesehenen MaRnahmen im Umgriff

gegen

Beschadigungen zu schiitzen. Sollten Instandsetzungen an lhnen notwendig werden,

ist vorab ein Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG durchzufiihren und das BLfD zu héren.

Auszug aus dem Bayern

N

A4

TN TN

T

At

as (ohne MalRstab)

676139-21 Bildstock 676135 2 Stadtrmaver 67613917 Kreuz

{nicht im Denkmalatlas enthalten)
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Abwégungsentscheidung:
In der Legende des Bebauungsplanes wird unter den Hinweisen zum Denkmalschutz

zur Klarstellung zusétzlich noch ein Hinweis auf Art. 6 DSchG angebracht. Die
Begriindung wird im Hinblick auf die vorhandenen Denkméler noch ausdriicklich
erganzt.

Dies stellt eine redaktionelle Erganzung der Legende und der Begrindung dar, die
keine erneute Auslegung und Beteiligung der Behérden zur Folge hat. Eine Anderung
des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Der Bauherr wird zudem ausdriicklich auf die Erfordernisse des Denkmalschutzes
hingewiesen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Im oben genannten Planungsgebiet liegen folgende Bodendenkmaler:

- D-6-6221-0105: Archdologische Befunde im Bereich der spatmittelalterlichen zweiten
Stadterweiterung von Miltenberg.

- D-6-6221-0115: Archéologische Befunde im Bereich der Stadtbefestigung der Kernstadt
des 13. Jahrhunderts sowie der ersten und folgenden Stadterweiterungen des 14. und 15.
Jahrhunderts in Miltenberg.

Bodendenkméler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestérte Erhalt dieser Denkméler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen
Landesamts fiir Denkmalpflege Prioritit. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt
bereits beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige MindestmaR
beschranken.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege empfiehlt eine Umplanung des Vorhabens zu
prufen, um Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu vermeiden oder zu verringern. Dies kénnte
2.B. durch Verlagerung / Umplanung des Vorhabens an einen anderen Standort geschehen.
Bei der Auswahl von aus denkmalfachlicher Sicht geeigneten Standorten berit das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpfiege gerne.

Eine Orientierungshilfe bietet der &ffentlich unter http://www.denkmal.bayern.de zugéangliche
Bayerische Denkmal-Atlas. Dariiber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fiir
Fachanwender als Web Map Service (WMS) zur Verfiigung und kénnen so in lokale
Geoinformationssysteme eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
http://www.geodaten.bayern.de/ogc/ogc_denkmal.cgi? Bitte beachten Sie, dass es sich bei
0.g. URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern um eine Schnittstelle, die den Einsatz
entsprechender Software erfordert.

Fir Teilflachen kann eine fachgerechte, konservatorische Uberdeckung Eingriffe in die
Denkmalsubstanz verringern. Bei der Planung und Durchfiihrung dieser MaRnahmen berét
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege im Einzelfall. Genauere Informationen finden
Sie auf der Serviceseite des BLfD (http://www.blfd.bayern.de/bodendenkmalpflege/service/)
unter dem Stichwort ,Konservatorische Uberdeckung: Anwendung - Ausfiihrung -
Dokumentation” oder unter dem Link:
http://www.blfd.bayern.de/medien/konservatorischeueberdeckung_2016-06-28.pdf

Sollte nach Abwégung aller Belange im Fall der oben genannten Planung keine Mdglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung volisténdig oder in groRen Teilen zu vermeiden
bzw. ist eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals nicht mdéglich, ist als
Ersatzmalnahme eine archéologische Ausgrabung durchzufiihren.

Wir bitten Sie folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den
Umweltbericht zu Ubernehmen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
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Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen
Anforderungen formulieren.

Wir weisen darauf hin, dass qualifizierte ErsatzmaRnahmen abhangig von Art und Umfang
der erhaltenen Bodendenkmaler einen groReren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig
geplant werden missen. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu
beriicksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Sollte
eine archéologische Ausgrabung nicht zu vermeiden sein, soll bei der Verwirklichung von
Bebauungspléanen grundséatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache
archéologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu
reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 /
Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/l (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Gohner];
BayVG Miinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2). 4

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des
Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern
entnehmen Sie bitte unserer Homepage:
http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche_grundlagen_bodendenkmal.pdf (Rechtliche
Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung
vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestatigt durch die
nachgehenden Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1
BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen Grinden
geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20
[Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens"]) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehodrde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustdndigen Gebietsreferenten der
Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Auszug aus dem BayernAtlas (ohne Malistab

66221-0105 66221-0115 + 0105
Abwé&gungsentscheidung:

In der Legende des Bebauungsplanes wird unter den Hinweisen zum Denkmalschutz
bereits ausdriicklich auf Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen,
nach dem bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertiimern unverzuiglich
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dem Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
gemeldet werden miissen und die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort
unverandert zu belassen sind.

Weiter wird bereits ausdriicklich auf Art. 7 DSchG hingewiesen, wonach u.a. fiir die
Vornahme von Erdarbeiten eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich ist.
Kostentréger ist derjenige, der seine Interessen zum Schaden des arch&ologischen
Erbes Bayern verfolgt.

Die Begriindung wird im Hinblick auf die vorhandenen Denkmaler noch ausdriicklich
erganzt. Dies stellt eine redaktionelle Erganzung der Begriindung dar, die keine
erneute Auslegung und Beteiligung der Behérden zur Folge hat. Eine Anderung des
Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Der Bauherr wird zudem ausdriicklich auf die Erfordernisse des Denkmalschutzes
hingewiesen.

Eine Umplanung bzw. Verlegung des Vorhabens kommt schon alleine deswegen
nicht in Betracht, da hier ein vorhandener Standort umgenutzt werden soll. Eingriffe in
den Untergrund sind nicht geplant.

Regierung von Unterfranken, Schreiben vom 09.05.17:

Die Regierung von Unterfranken als héhere Landesplanungsbehodrde nimmt in ihrer
Eigenschaft als Trager 6ffentlicher Belange zu den Bauleitplanentwirfen im Hinblick auf die
Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB und Berticksichtigungspflicht von Grundsétzen
und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nach Art. 3 Abs. 1 Satz 1 i. V. m. Art. 2 Nrn.
3 und 4 BaylLplG sowie zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes VI "Altes
Krankenhaus" wie folgt Stellung:

1. Das Vorhaben

Der kiinftige Eigentimer des Grundstiicks des ehemaligen Krankenhauses, dessen
Gebéude seit 2008 leer stehen, plant die Wiedernutzbarmachung und Aufwertung des
Bereiches als Wohnanlage in Verbindung mit betreutem Wohnen mit ca. 45 barrierefreien
Wohneinheiten in einer GréRe zwischen ca. 50 m? und 230 m? und rd. 92 Parkplatzen in der
Tiefgarage (70 davon neu). Geplant ist neben der Wohnnutzung die Anlage eines neuen
Standortes fiir das Bayerische Rote Kreuz in dem neu entstehenden solitéren Baukorper im
Ostlichen Grundstiicksbereich an der Fabrikstralte (Verwaltung, Servicebiiro sowie Tages-
und Nachtpflege). Das Plangebiet umfasst nach derzeitigem Stand die Grundstiicke FI.Nm.
38, 38/5, 58/1, 66/1, 2480/1, 2491 und 2504/1 der Gemarkung Miltenberg. Die GesamigroRe
des Geltungsbereiches betrégt somit 9.783,40 m2. Derzeit befinden sich das ehemalige
Krankenhausgebiude und das ehem. Schwesternwohnheim (jetzt ,Residenz am Stadtpark*)
auf dem Gelénde. Der betroffene Bereich befindet sich baurechtlich im Innenbereich nach §
34 BauGB. Der Flachennutzungsplan sieht derzeit entsprechend der ehemaligen Nutzung
noch Gemeinbedarfsflaichen mit der Beschreibung .gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebéude und Einrichtungen* vor und soll berichtigt werden.

Gem. der Sanierungssatzung unterliegen in dem Bereich, der in der Anlage (iber die
formliche Festsetzung des Sanierungsgebiets VI ,Altes Krankenhaus® dargestellt ist, alle fur
die Sanierung relevanten tatsachlichen und rechtlichen Vorgénge im Zusammenhang mit
Grundstiicken der besonderen Genehmigungspflicht (v.a. Errichtung, Anderung,
Nutzungsénderung oder Beseitigung baulicher Anlagen und wertsteigernde Verénderungen
an Grundstiicken; die Teilung, VerduRerung oder Belastung von Grundstiicken). Der Stadt
steht ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu.

Abwagungsentscheidung:

Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.
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2. Raumordnung und Landesplanung

Gem. Grundsatz 3.1 ,Flachensparen” des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) soll
die Ausweisung von Bauflichen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der orts-spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Gem. Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor Auenentwicklung“ LEP sind in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.

Gem. Ziel B 1l 2.2 des Regionalplans Bayerischer Untermain (RP1) soll die Ausschdpfung
von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehenden
Siedlungseinheiten Vorrang haben vor der Ausweisung neuer Baugebiete. Die
Innenentwicklung einschl. der Umnutzung von brachliegenden ehemals baulich genutzten
Flachen soll verstarkt werden.

Gem. B VIl 2 ,Altenhilfe* RP1 soll das Angebot an Einrichtungen der offenen und
stationéren Altenhilfe erhalten und den Bediirfnissen alter Menschen entsprechend weiter
ausgebaut wer-den.

Gem. B VIII 2.1.3 RP1 soll auf den Bau weiterer altengerechter Wohnungen hingewirkt
werden.

Mit dem Vorhaben nutzt die Stadt Miltenberg ein lange brachliegendes Potential der
Innenentwicklung um eine Wohnanlage in Verbindung mit betreutem Wohnen zu entwickeln.
Der Standort liegt zentrumsnah und bietet gute Mdglichkeiten der Grundversorgung.
Angesichts des demographischen Wandels kann von einem grundsétzlichen Bedarf an
derartigen Wohn- und Pflegeeinrichtungen im Mittelzentrum Miltenberg ausgegangen
werden. Der Standort ist h.E. geeignet fiir eine derartige Nutzung und das Vorhaben
entspricht nach Ansicht der héheren Landesplanungsbehdrde den o.g. Festlegungen des
LEP sowie des RP1 in hohem MaRe. Von Seiten der héheren Landesplanungsbehdrde
werden keine Einwéande gegen die Planung erhoben.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

3. Stadtebau und Stadtebauférderung

Die Wiedernutzung der Brache ,Altes Krankenhaus" zu Wohnungen und fir einen neuen
Standort fiir das Bayerische Rote Kreuz in zentraler Lage wird begriitt. Von Seiten des
Stadtebaus und der Stadtebauférderung bestehen keine Einwénde gegen die Planung.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

4. Hinweise

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieflich aus der Sicht der Raumordnung und
Landesplanung sowie des Stadtebaus. Eine Prifung und Wirdigung sonstiger &ffentlicher
Belange ist damit nicht verbunden.

Abwégungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Regionaler Planungsverband Bayer. Untermain, Schreiben vom 11.05.17:

Die Bauleitplanentwiirfe sowie die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes VI wurden
nach regionalplanerischen Gesichtspunkten Uberpriift:

25



1. Das Vorhaben

Der kiinftige Eigentimer des Grundstiicks des ehemaligen Krankenhauses, dessen
Gebaude seit 2008 leer stehen, plant die Wiedernutzbarmachung und Aufwertung des
Bereiches als Wohnanlage in Verbindung mit betreutem Wohnen mit ca. 45 barrierefreien
Wohneinheiten in einer GroRe zwischen ca. 50 m? und 230 m? und rd. 92 Parkplétzen in der
Tiefgarage (70 davon neu). Geplant ist neben der Wohnnutzung die Anlage eines neuen
Standortes fiir das Bayerische Rote Kreuz in dem neu entstehenden solitéren Baukdrper im
ostlichen Grundstiicksbereich an der FabrikstraRe (Verwaltung, Servicebiiro sowie Tages-
und Nachtpflege). Das Plangebiet umfasst nach derzeitigem Stand die Grundstiicke FI.Nm.
38, 38/5, 58/1, 66/1, 2480/1, 2491 und 2504/1 der Gemarkung Miltenberg. Die GesamtgroRe
des Geltungsbereiches betrdgt somit 9.783,40 m2 Derzeit befinden sich das ehemalige
Krankenhausgeb&dude und das ehem. Schwesternwohnheim (jetzt ,Residenz am Stadtpark®)
auf dem Gelénde. Der betroffene Bereich befindet sich baurechtlich im Innenbereich nach §
34 BauGB. Der Flachennutzungsplan sieht derzeit entsprechend der ehemaligen Nutzung
noch Gemeinbedarfsflichen mit der Beschreibung ,gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebéude und Einrichtungen® vor und soll berichtigt werden.

Gem. der Sanierungssatzung unterliegen in dem Bereich, der in der Anlage ber die
férmliche Festsetzung des Sanierungsgebiets VI ,Altes Krankenhaus" dargestellt ist, alle fur
die Sanierung relevanten tatséchlichen und rechtlichen Vorgénge im Zusammenhang mit
Grundsticken der besonderen Genehmigungspflicht (v.a. Errichtung, Anderung,
Nutzungsénderung oder Beseitigung baulicher Anlagen und wertsteigernde Verénderungen
an Grundstiicken; die Teilung, VerduRerung oder Belastung von Grundstiicken). Der Stadt
steht ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu.

Abwé&gungsentscheidung:

Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

2. Regionalplanerische Stellungnahme

Gem. Grundsatz 3.1 ,Fliéchensparen® des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) soll
die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Fléchensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Berlicksichtigung der orts-spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Gem. Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” LEP sind in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.

Gem. Ziel B Il 2.2 des Regionalplans Bayerischer Untermain (RP1) soll die Ausschépfung
von Fléchenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehenden
Siedlungseinheiten Vorrang haben vor der Ausweisung neuer Baugebiete. Die
Innenentwicklung einschl. der Umnutzung von brachliegenden ehemals baulich genutzten
Flachen soll verstérkt werden.

Gem. B VIII 2 ,Altenhilfe* RP1 soll das Angebot an Einrichtungen der offenen und
stationéren Altenhilfe erhalten und den Bediirfnissen alter Menschen entsprechend weiter
ausgebaut wer-den.

Gem. B VIIl 2.1.3 RP1 soll auf den Bau weiterer altengerechter Wohnungen hingewirkt
werden.

Mit dem Vorhaben nutzt die Stadt Miltenberg ein lange brachliegendes Potential der
Innenentwicklung um eine Wohnanlage in Verbindung mit betreutem Wohnen zu entwickeln.
Der Standort liegt zentrumsnah und bietet gute Mdglichkeiten der Grundversorgung.
Angesichts des demographischen Wandels kann von einem grundsatziichen Bedarf an
derartigen Wohn- und Pflegeeinrichtungen im Mittelzentrum Miltenberg ausgegangen
werden. Der Standort ist h.E. geeignet fiir eine derartige Nutzung und das Vorhaben
entspricht nach Ansicht des Regionalen Planungsverbandes den 0.g. Festlegungen des LEP
sowie des RP1 in hohem Male.
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Die Wiedernutzung der Brache ,Altes Krankenhaus® zu Wohnungen und fiir einen neuen
Standort fir das Bayer. Rote Kreuz in zentraler Lage wird begrifit. Von Seiten des
Regionalen Planungsverbandes werden keine Einwande gegen die Planung erhoben.

Abwéagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Keine Einwendungen erhoben haben: Bund Naturschutz, Deutsche Telekom AG, Pledoc
(Ferngas Nordbayern), Sachgebiet Ordnungsamt, Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Kabel
Deutschland.

Keine Stellungnahme abgegeben haben: AZV Main-Mud, Gasversorgung Miltenberg-
Birgstadt, Sachgebiete Beitragsrecht und Entwésserung.

Schreiben Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Unterfranken, vom 12.05.17:

Im né&heren Umgriff des betroffenen Gebietes liegt die Liegenschaft des Amtsgerichtes
Miltenberg, im weiteren Umgriff die Liegenschaft der Polizeiinspektion Miltenberg. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes und die Festlegung des Flachennutzungsplanes lassen
keine Anhaltspunkte erkennen, die zu einer Beeintréchtigung fir beide Liegenschaften
fihren wirde. Angrenzend an das von der Festlegung betroffene Gebiet wird fir das
Amtsgericht Miltenberg die Sanierung des bestehenden Gebiudes (einschlieRlich
Kanalsanierung) geplant. Die Realisierung des Projektes wird 2018 erfolgen. Die
Gebéaudesanierung fihrt zu keiner Anderung der bestehenden Nutzung oder des
Gebéaudevolumens. Die bestehende ErschlieRung des Grundstiicks bleibt unverdndert
erhalten.

Abwégungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Der Bauausschuss hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 21.03.17 mit einer
redaktionellen Erganzung der Hinweise zum Immissionsschutz und zum Denkmalschutz in
der Sitzung vom 22.05.17 schlieRlich als Satzung beschlossen (Plandatum: 23.05.17).

Durch die redaktionellen Ergénzungen wird keine erneute Behérden- und Blrgerbeteiligung
erforderlich. Begriindung und Plan mit Legende wurden entsprechend der Beschlusslage
vom 22.05.17 Uberarbeitet.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden beantwortet.

Die Satzung wird gem. § 10 Abs. 3 BauGB mit der offentlichen Bekanntmachung am
02.06.2017 in Kraft treten.

Stadt Miltenberg, 30.03.2017,ergdnzt am 31.05.2017

D enjel, 1. Birgermeister

Anlage 1
Artenschutzrechtliche Beurteilung Dipl.-Biol. Marcus Stlben, Bessenbach, vom 22.11.16

Anlage 2
Plan zur Anpassung bzw. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
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