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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §9(1)BauGB

Art der Nutzung:
Das Baugebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemaB §4 BauNVO festgesetzt.
Die in §4 (3) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig.

MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung wird folgendermaBen festgesetzt (s. auch Nutzungstabelle):
Beidseitig des "Méauerleinswegs" in den Bereichen Kennziffer “1","2" und "3" betragt die GRZ
0,3; die GFZ 0,5.

Im siidwestlichen Teil des "Viehtrieb", Bereiche Kennziffer "4" und "5", wird die GRZ mit
0,35, die GFZ mit 0,65 festgesetzt.

Flachen von Tiefgaragen sind geméaB §21a Abs.5 BauNVO bei der Ermittlung der GeschoB3-
flachen nicht anzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen nach §16(3)2 BauNVO.

In den Bereichen Kennziffer "1","2" und "3" sind maximal zulassig: Untergeschof3, Erdge-
schoB und DachgeschoB (Schemaschnitt A), ein Kellergeschof ist zusatzlich nicht zulassig;
in den Bereichen Kennziffer "4" und "5" sind maximal 2 Vollgeschosse zulédssig
(Schemaschnitt B).

Die maximal zulassige Traufhéhe betragt 8,00m vom tiefsten Punkt naturlicher Gelande-
kante gemessen.

Fir das Gebaude an der Spitze zwischen Mauerleinsweg und Viehtrieb (Hinweis a) im Plan)
wird erganzend die max. zulassige Hohe fiir die Traufkante auf 165m Gber N.N. festgesetzt
(BauGB §9 (2)).

Die Nebenanlage (Lagerraum) im Bereich Kennziffer “3" (Hinweis b)) ist nur als Unterge-
schoB zulassig.

Schemaschnitt A: Kennziffer "1,2,3" Schemaschnitt B: Kennziffer "4,5"
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Bauweise

Es wird offene Bauweise geman §22 BauNVO festgesetzt. \

Im Bereich Kennziffer "2" sind nur Einzelhduser zulassig; in den Bereichen "1","3" und "4"
sind Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig; im Bereich "5" sind Einzelhduser, Doppelhau-

wnd g ser und Hausgruppen zulassig.
" % e Es gelten die Abstandsflachen gemaf Art.6 BayBO, soweit im Bebauungsplan nicht aus-
W2 L

driicklich geringere Grenzabsténde zugelassen sind (Art. 7, Abs. 1 BayBO).

4
Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen
Auf den im Bebauungsplan dargestellten privaten ErschlieBungsflachen sind die erforderli-
chen Stellplatze ( offen oder Giberdacht), Zufahrten und ErschlieBungsflachen zulassig. Ga-
ragen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der bebaubaren Flachen bzw. der entprechend
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Die griinordnerischen Festsetzungen sind zu beachten.
Zufahrten (auch Baustellenzufahrten) sind nur an den im Plan gekennzeichneten Stellen zu-
lassig. Der Einfahrtsbereich wird dabei allgemein auf 6,00m beschrankt.
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Begrunung

Erhaltung vorhandener Gehdlzbestande

Standortgerechte Baume auf nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind grundsatzlich zu
erhalten, vor Beschadigung zu schiitzen und bei Abgang entsprechend artengerecht nach-

zupflanzen.

Standortgerechte Baume innerhalb tiberbaubarer Grundsticksflachen dirfen nur dann be-

seitigt werden, wenn durch ihre Erhaltung die bauliche Nutzung unzumutbar eingeschrankt

wird.

Sollte zur Realisierung einer BaumaBnahme ein Abholzen unumgénglich sein, so ist soweit
méglich fir eine angemessene Ersatzpflanzung an anderer Stelle zu sorgen.

Anteil und Bepflanzung der begrinten Grundstiicksfreiflachen

Die nicht lberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind zu mind. 80% gartnerisch anzule-
gen und zu pflegen.

Einrichtungen zum Waschetrocknen etc. sind Bestandteile der begriinten Flachen; nicht je-
doch Stellplatze und Garagen sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des §14 der BauNVO.
Die zu begriinenden Flachen sind mit standortgerechten Baumen und Geholzen entspre-
chend der Artenauswahl aus der Pflanzliste nach Punkt 1.5.7 zu bepflanzen. Dabei gilt, daf3
pro 100 gm Grundsticksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen ist, sofern nicht Teile
des Grundstiicks fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft festgesetzt sind (s. Punkt 1.6.5 ).

Befestigung der Grundsticksfreiflachen
Die Befestigung der Grundstticksfreiflachen ist nur zulassig, wenn dies wegen Art und Nut-

zung dieser Flachen erforderlich ist, z.B. im Bereich der Garagen und Hofflachen sowie Zu-
fahrten - und zwar unter Verwendung wasserdurchlassiger Materialien (z.B. wassergebun-
dene Decke).

Die Zufahrten kédnnen auch mit Rasensteinen oder Pflastersteinen in weitem Fugenabstand
befestigt werden.

Stellplatze und Nebenanlagen

Offene Stellplatze sind entweder mit einer Pergola (evtl. mit Glasiberdachung) und entspre-
chenden Kletterpflanzen zu versehen oder mit standortgerechten Baumen zu Uberstellen.
Beim Bau der Tiefgaragen im sudlichen Teil des Vietriebs (Hinweis c)) ist darauf zu achten,
daB der Geholzbestand im Bereich der Béschung méglichst wenig beschéadigt wird (s.auch
Punkt 1.4).

Fur die Nebenanlage im Bereich Kennziffer “3" (Hinweis b)) wird folgendes festgesetzt:

Das Flachdach ist zu begriinen. Als DachabschluB ist eine Hecke aus landschaftsgerechten
Strauchern anzupflanzen. Die sichtbaren Fassaden sind mit einer Wandbegriinung zu ver-
sehen. Auf der westlichen Gebaudeseite ( zur Zufahrt hin) ist das natlrliche Gelande als be-
grunte Anboschung zu belassen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Obstbaumwiese, -reihe

Als typisches, dem Landschaftsbild angepaBtes Griinelement sind auf den im Plan darge-
stellten Flachen zur Eingliederung in die Landschaft Obstbaumwiesen bzw. -reihen anzule-
gen, sofern nicht schon vorhanden.

- Auf den 6stlichen Bereichen der Grundstlicke am "Mauerleinsweg" sind die vorhandenen
landschaftsgliedernden Obstbaumreihen zu erhalten oder neu anzupflanzen.

- Die gekennzeichneten flachigen Bereiche am "Mauerleinsweg" und zwischen der Gabelung
"Mauerleinsweg/Viehtrieb" sind als Streuobstwiese anzulegen.

Die Grundflachen der Obstbaumwiesen und -reihen sind als Extensivwiesen anzulegen, die
2x im Jahr - nicht vor Mitte Juni, die andere Mahd im Herbst - geméht werden sollen.

zu schiitzende Boschungsbereiche und Sandsteinmauern

Die im Plan dargesteliten Béschungsbereiche am "Méauerleinsweg" und "Viehtrieb" sind von
den Eigentiimern zu erhalten und zu erganzen. Dies umfaBt die Béschungskanten, den Be-
wuchs sowie die vorhandenen Sandsteinmauern. Die im Plan gekennzeichneten zuléssigen
Zufahrten sind unter geringstmaglicher Beeintrachtigung dieser Bereiche herzustellen
(s.auch 1.4). Um die Einhaltung der Festsetzungen zu sichern, wird eine Kaution (Dauer 5
Jahre) erhoben.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

B B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

e-eo-e-e0-oGrenze der unterschiedlichen baulichen Nutzung
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Stellung der baulichen Anlagen, hier: verbindliche Firstrichtung

nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen,
auf denen die Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen

unzulassig ist (Ausnahme: Gartenlauben)

Private ErschlieBungsflache
nicht iberbaubare Grundsticksflachen auf denen offene Stellplatze

(auch Uberdachte) und ErschlieBungsflachen zuléassig sind

Flachen fur Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

- Einfahrtsbereich
Einfahrtsbereich zur Tiefgarage
offentliche Verkehrsflachen
darin sind straBenbegleitende Grunflachen enthalten
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der
Landschaft (s. 1.5.5 textl. Festsetzungen):

- hier: Obstbaumwiese, -reihe

- hier: zu schiitzende Bdschungsbereiche

zu erhaltende oder wieder instand zu setzende Sandsteinmauer
zu erhaltender Baum

anzupflanzender Baum

vorhandener Gehdlzstreifen, zu erhalten,

bzw. nach der BaumaBnahme wieder herzustellen

neu anzulegender Geholzstreifen

NACHRICHTLICHE HINWEISE

NABBTRSRAS

A

kartiertes Biotop Nr. x6221-148 Hecke "Am Galgenberg"
vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen

Bestand

Schalltechnische Orientierungswerte:
( nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau )

Die schalltechnischen Orientierungswerte lauten:

zeitlarm sowie fur Gerdusche von vergleichbaren offentlichen Betrieben, der héhere fur
Einwirkungen durch Verkehrslarm gelten.

®

&

- tagstiber 55 dB(A)
- nachts 40/45 dB(A)
Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Frei-

NUTZUNGSTABELLE geskictnn
Kenn-|Art der Grundflachen- | Geschofflachen- “Lﬁfv:féu‘y oe
ziffer |baul. Nutzung | Geschosse | zahl (GRZ) zahl (GF2) Bauweise .
@ | WA U+E+D 0,3 0,5 offen E)él-/ooppelhauser
@ | WA U+E+D 0,3 0,5 offen | Einzelhauser
@ WA U+E+D 0,3 0,5 offen Einzel-/Doppelhauser
@ | WA I 0,35 0,65 offen | Einzel-/Doppelhduser
® | w | o | o | ot | Smiomeme

Vol

1.6.6  Begrinung im StraBenraum
Der &ffentliche StraBenraum des "Méauerleinsweges" sowie des "Viehtriebs" ist 5.0m breit.
Im "Méauerleinsweg" wird die Fahrspur in einer Breite von 3,0m - 3,50 m ausgebaut. Die ver-
bleibenden Randstreifen von ca. 1m sollen aufgelockert bepflanzt werden; im Bereich des 2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN  §9(4)BauGB i.V.m. Art.91 BayBO
Biotops ist der Bestand zu erhalten.
Notwendige Ausweichstellen oder Verbreiterungen der Fahrspur werden in diesem Streifen *
vorgesehen, sie sollen mit einer wasserdurchlassigen Oberflache befestigt werden. 2.1 B?UKOYPGI’
Die Einmiindung des "Viehtriebs" wird mit zwei groBkronigen Baumen markiert. Die Fahrspur Die Wohngebéaude sind als kompakte Baukérper - ohne starke Vor- und Riickspriinge - zu
im "Viehtrieb" selber wird je nach Bedarf 3,0m bzw. 5,0m breit ausgebaut. Die seitlichen gestalten. Es sind keine bzw. nur geringfiigige Anbauten zulassig.
Randstreifen bleiben begrint.
1.6.7  Anpflanzen von Baumen und Strduchern 2.2 Dachgestaltung
Artenliste der zulassigen Geholze: Fur alle Wohngebaude gilt das Satteldach als verbindliche Dachform. Fir die Gebaude im
Bereich der Kennziffern "1","2", und "3" ist eine Dachneigung von 40 - 55 Grad vorgeschrie-
Bhisma: ben, im Bereich der Kennziffern "4" und "5" gilt 35 - 40 Grad als verbindliche Dachneigung.
Alnus glutinosa Erle Die max. zulassige Kniestockhéhe betragt 50cm.
Betula pendula Hangebirke Garagendacher sind als geneigte Dacher (Sattel-oder Pultdach) mit einer Mindestdachnei-
Fagus sylvatica Rotbuche gung von 30 Grad auszubilden. Zulassig ist auch eine hohere Neigung bis maximal entspre-
Fraxinus excelsior Esche chend der Dachneigung des Hauptdaches. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragendéacher und Gara-
Juglans regia WalnuBB gendécher mit Erdiberdeckung bzw. Bepflanzung.
Populus nigra Pappel ;
Quercus petraea Eiche Die Nebenanlage im Bereich Kennziffer 3 (Hinweis b) ist mit einem begriinten Flachdach zu
Robinia pseudoacacia Robinie versehen.
Es wird empfohlen, die Baume folgendermaf3en zu pflanzen: Hochstamm, 3-4x verpflanzt, Dachaufbauten/Dacheinschnitte
Hoéhe 3,5 - 5,0m, Stammumfang 20 - 25 cm. Dacheinschnitte sind nicht zulassig
Bei Dachgauben ist die Gaubenlange auf insgesamt 1/3 der Traufenlange zu beschranken.
Straucher:
Carpinus betulus Hainbuche Dacheindeckung:
Cornus mas Kornelkirsche Zugelassen sind rote und rotbraune Tonziegel, Falzziegel oder Biberschwanze. Ausnahms-
Corylus avellana Hasel weise konnen Betondachsteine zugelassen werden. Helle, glanzende und (oder) reflektie-
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen rende Materialien sind unzuléssig.
Ligustrum vulgare Liguster
Rosa canina Hundsrose
Rubus fruticosus Brombeere 2.3 Fassadengestaltung und Material
Sambucus nigra Holunder Die Putzflachen sind mit einfachem Kratzputz zu versehen. Der Anstrich ist in abgetonten
Farben zu halten; ein reinweiBer Anstrich ist nicht zuldssig.
Straucher und freiwachsende Hecken sind als Gruppen zu mindestens 3 Stlck zu setzen,
dabei wird empfohlen, folgende GréBen vorzusehen: Strauch 2x verpflanzt, 60 - 100 cm
hoch. 24 Einfriedigung
Entlang den im Plan gekennzeichneten "zu schiitzenden Boschungsbereiche" sind nur le-
1.6.8  Anlage von Zisternen und Sickereinrichtungen bende Einfriedigungen aus landschaftsgerechten Gehdlzen zulassig. Die Bepflanzung ist zu
Es wird empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen Uber ein getrenntes erhalten, desgleichen die bestehende Sandsteinmauer.
Leitungsnetz in eine Zisterne auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten und einer Verwen- Entlang der Ubrigen Grundsticksgrenzen gelten folgende Einschrankungen:
dung als Gartenbewasserung zuzufihren. Die zulassige Hohe der Grundstickseinfriedigungen betragt maximal 1,0m.
Alternativ ist die Méglichkeit der Versickerung gegeben. Es sind nur "offene" (durchsichtige) Einfriedigungen zuléssig.
Die Regenwassernugtzung muf3 bei der Stadtglvﬁltenberg beantragt und von dieser genehmigt Zaune mit Kunststoffpaneelen sind unzulassig.
werden (§9(6)BauGB). Geschlossene Mauern Uber 0,5m Hohe und Mauern aus Betonfertigteilen sowie aus soge-
nannten Lochziegeln sind unzuldssig.
el SchallschutzmaBnahmen
2.5 Freiflachengestaltung
Fur die Baugebiete nérdlich des "Mauerleinswegs" (Kennziffer “1" und "2"), sowie fur die ge- Die nicht tiberbaubare Grundsticksflache ist zu mindestens 80% gartnerisch zu gestalten
plante Wohnbebauung auf den Grundsticken FI.Nm. 1758 und 1756 (am "Viehtrieb") wer- und zu pflegen (s. Pkt. 1.6.2). Bitumindse Oberflachen sind nicht zuldssig.
den folgende SchallschutzmaBnahmen festgesetzt:
Zu schiitzende Aufenthaltsraume - vor allem Schiafzimmer - sind durch eine geeignete
GrundriBgestaltung auf die von der jeweils relevanten StaatsstraBe larmabgewandte Seite
auszurichten. Weniger larmempfindliche Rdume wie Treppenhéauser, Bader, WC's, Kichen- 3. Gestaltungsempfehlungen
raume und Absteliraume kénnen nach auBen zur jeweils relevanten StaatsstraBe hin ausge-
richtet werden. Die Leuchtpunkthéhe im 6ffentlichen StraBenraum soll max. 3,50m betragen.
Lassen sich nicht alle larmempfindlichen Raume auf die ruhige Seite ausrichten, sind
SchutzmaBnahmen am Gebaude selbst vorzunehmen, zumindest AuBenwénde und Fenster Zur Belichtung der Dachgeschosse werden alternativ zu Gauben bzw. einzelnen Dachfla-
mit hohem Schalldamm-MaB auszubilden. Bei der Ausfihrung passiver Schallschutz- chenfenstern Lichtbéander im Firstbereich empfohlen.
mafBnahmen sind die Hinweise und Vorgaben, die sich aus der DIN 4109 "Schallschutz im
Stadtebau”, Nov.1969, Ziffer 5 und ff. ergeben, zu bericksichtigen.
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'STADT MILTENBERG

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

VERFAHREN

Bieber
1. Blrgermeister

"MAUERLEINSWEG"

(Fassung Januar 1998)

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gemaf §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.06.1993
bis einschl. 28.07.1993 und nochmals gemaB §3 Abs. 3 i.V. m. §3 Abs. 2 BauGB vom 04.09.1995 bis
einschl. 05.10.1995 und vom 12.09.1997 mit 14.10.1997 o6ffentlich ausgelegen.

Miltenberg, den }'1 6. Jan. 1998

Miltenberg, den

Bieber
1. Burgermeister

16. Jan, 1998

Der Stadtrat hat den Bebauungsplan mit verschiedenen redaktionellen Anderungen gemaRB §10 BauGB
am 26.11.1997 als Satzung beschlossen.

aenehmigungs-/Anzeigevermerk:

Gem#B §11 Abs. 3 BauGB « - F.
keine Verletzung von Rechtsvorschrifien

gellend gemacht.
- 2.Feh..1998
Landratsamt
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3 ///
iege M’
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Regierun

Miltenberg,

Miltenberg, den 1

Bieber
1. Blrgermeister

PLANUNG:

Der Bebauungsplan mit Begrindung ist gemaf §12 BauGB ab] 1. Feb, 199&ntlich ausgelegt worden.
Die Gerehmigung/Anzeige und Auslegung ist amll. 2., 1998bekanntgemacht worden. Damit ist der
Plan gemaR §12 BauGB am 11. 2. 1998echtsverbindlich geworden.

02,1998

C+F Stukowski Architekten u. Stadtplaner
Alicenstr. 23, 64293 Darmstadt, Tel. 06151/24624

Bearbeitung: Dipl.Ing. Claudia Korell
Dipl.Ing. Edith Putschbach

Dipl.Ing. Christel Stukowski

Darmstadt, Januar 1998 / fﬁ @




