Stadt Miltenberg

Bebauungsplan ,,Furchicker 11“; Anderung der textlichen Festsetzungen fiir
den Bereich des festgesetzten gegliederten Gewerbegebietes und des
Mischgebietes 1 entlang der Bahnlinie im bereits erschlossenen Bereich des
Bebauungsplanes (FI.Nrn. 4010/7, 4010/10, 4010/15, 4010/14, 4010/13 und
4010/20 der Gemarkung Miltenberg)

Begriindung

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Die ErschlieBung des nérdlichen Teilbereiches des Bebauungsplanes ,Furchacker II* wurde
im Jahr 2013 abgeschlossen. Seither wurden in diesem Bereich bereits mehrere Gebaude
errichtet, insbesondere im Bereich 6stlich der ErschlieBungsstrale ,In den Furchackern®.
Nun soll auch ein groRer Teil des Bereiches entlang der Bahnlinie westlich der
ErschlieBungsstrale ,In den Furchackern” bebaut werden.

Die im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes wéahrend der Jahre 1999 bis 2001
gewahlten Festsetzungen zur Beschrankung der Wohnungsanzahl pro Baugrundstlck, zur
Wandhéhe und Anzahl der Vollgeschosse sowie zu den Abstandsflaichen sind nicht mehr
zeitgemaB. Dies zeigt auch die konkrete Anfrage eines Bauwilligen fiir einen gréReren Teil
des Bereiches entlang der Bahnlinie westlich der ErschlieBungsstra3e ,In den Furchackern®.

Daher sollen diese textlichen Festsetzungen fiir den Bereich des festgesetzten gegliederten
Gewerbegebietes und des Mischgebietes 1 entlang der Bahnlinie im bereits erschlossenen
Bereich des Bebauungsplanes nun {iberarbeitet werden. Betroffen sind die Grundstlicke
FI.Nrm. 4010/7, 4010/10, 4010/15, 4010/14, 4010/13 und 4010/20 der Gemarkung
Miltenberg.

Der zustindige Bauausschuss hat den entsprechenden Beschluss zur Anderung der
textlichen Festsetzungen in seiner Sitzung vom 26.02.18 gefasst. Angewendet wird das
beschleunigte Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB).

2. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Furchacker II ist seit 01.06.2001 rechtskriftig. Eine erste Anderung
erfolgte beziglich der StraRenfiihrung im nord-Gstlichen Planbereich und zur Beschreibung
der Art der baulichen Nutzung fiir den gesamten Planbereich. Diese Anderung ist seit
19.05.09 rechtskraftig.

Der Bereich dieser ersten Anderung wurde bereits erschlossen. Ostlich der
ErschlieBungsstrale ,In den Furchackern® ist das Gebiet bereits teilweise bebaut.

Nun soll auch ein grofer Teil des Bereiches entlang der Bahnlinie westlich der
ErschlieBungsstrafle ,In den Furchackern® bebaut werden. Eine konkrete Anfrage hierzu liegt
der Stadt vor.
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Im Zuge der Gesprdche zu dieser Anfrage wurde festgestellt, dass die im
Aufstellungsverfahren wahrend der Jahre 1999 bis 2001 gewéhlten Festsetzungen zur
Beschrankung der Wohnungsanzahl pro Baugrundstiick, zur Wandhéhe und Anzahl der
Vollgeschosse sowie zu den Abstandsflachen nicht mehr zeitgeman sind.

Daher sollen diese textlichen Festsetzungen in Abstimmung mit dem Landratsamt Miltenberg
nun Uberarbeitet werden.

3. Beschreibung des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich umfasst den bereits erschlossenen Teil des Bebauungsplanes
entlang der Bahnlinie westlich der ErschlieBungsstralle ,In den Furchdckern®. Betroffen sind
die Grundstiicke FI.Nrn. 4010/7, 4010/10, 4010/15, 4010/14, 4010/13 und 4010/20 der
Gemarkung Miltenberg.

Nordostlich grenzt das bereits Uberwiegend bebaute Gebiet des Bebauungsplanes
.Furchéacker |* an (ausgewiesen sind hier Gewerbegebiete). Ostlich des Anderungsbereiches
jenseits der Strale befindet sich der schon liberwiegend bebaute Teil des Bebauungsplanes
.Fuchécker II* (ausgewiesen sind hier ein Mischgebebiet und ein gegliedertes
Gewerbegebiet). Sidlich grenzt der noch nicht erschlossene Teil des Bebauungsplanes
«Furchécker I an (ausgewiesen sind hier Misch- und Wohngebiete). Nach Westen und
Norden grenzt der Anderungsbereich des bereits bestehenden Bebauungsplanes an die freie
Landschaft an. Direkt an der Geltungsbereichsgrenze befindet sich die Bahnlinie Miltenberg-
Schneeberg. Im Anschluss befinden sich landwirtschaftliche Flachen, die KreisstraRen MIL 4
und MIL 5 sowie die Bundesstrale B 469.

4. Stadtebauliche Konzeption und geplante Anderungen bzw. Erginzungen

Soweit in der Anderungslegende nichts anderes vermerkt ist, gelten die allgemeinen
Zeichenerkldrungen und Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes vom
25.10.2000 (rechtskraftig seit 01.06.2001) und des rechtskraftigen Anderungsplanes vom
29.01.09 (rechtskraftig seit 19.05.09).

Die Plandarstellung neben der Anderungslegende dient lediglich der Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der textlichen Anderung. Eine Anderung der Festsetzungen und
Darstellungen im Planteil des rechtskriftigen Bebauungsplanes ist damit aber nicht
verbunden. Dies ist in der Legende auch ausdriicklich so vermerkt.

Die geplanten Anderungen werden nicht fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vorgenommen, da der sidliche Bereich des Bebauungsplanes noch nicht
erschlossen ist und sich im Zuge einer kinftigen ErschlieRung gegebenenfalls ohnehin
Anderungen ergeben werden, die aber noch nicht absehbar sind und dann zu gegebener
Zeit in einem eigenen Anderungsverfahren behandelt werden.

Auch eine Einbeziehung des bereits erschlossenen Bereiches des Bebauungsplanes &stlich
der ErschlieRungsstrae ,In den Furchickern® in die aktuelle textliche Anderung ist nicht
sinnvoll bzw. nicht erforderllch da diese Flachen bereits Giberwiegend bebaut sind bzw. eine
Bebauung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes in absehbarer Zeit
ansteht.

Folgende Anderungen am textlichen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind fiir den
Anderungsbereich westlich der ErschlieBungsstraRe ,In den Furchickern“ entlang der
Bahnlinie vorgesehen:
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4.1 Mal der baulichen Nutzung

Die urspringlich u.a. fir die MI-1-Gebiete festgesetzte Beschrénkung der Wohnungsanzahl
mit maximal drei Wohneinheiten je Baugrundstiuck wird fur den Anderungsbereich aus der
Legende gestrichen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird von zwei auf vier erhéht. Die maximal zuldssige Wandhéhe
wird von 7 m auf 15 m iber natirlichem Geldnde angehoben. Die mégliche Dachneigung
betragt kiinftig zwischen 0° und 10°. Auf die Festsetzung einer Dachform wird verzichtet.
Bisher war eine Dachneigung von 0°-38° vorgesehen. Als Dachform wurde das Satteldach
festgesetzt. Vorgesehen war in der alten Legende bereits die ausnahmsweise hoéhere
Zulassung von technisch bedingten und in der Masse untergeordneten Bauteilen. Bei
betrieblichen Erfordernissen war ausnahmsweise z.B. auch ein Sheddach zuldssig.

4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Abstandsregelung

Die in der Bayer. Bauordnung in Art. 6 Abs. 7 BayBO vorgesehene Experimentierklausel zur
Abstandsregelung wird gemaf Art. 81 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 Nr. 6 BayBO entsprechend dem
Gesetzestext wie folgt in die Legende tibernommen:

Abweichend von Art. 6 Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs. 5 Sétze 1 und 2 sowie Abs. 6 wird
festgesetzt, dass
¢ nur die H6he von Déchern mit einer Neigung von weniger als 70° zu einem Drittel, bei
einer gréferen Neigung der Wandhéhe voll hinzugerechnet wird und
o die Tiefe der Abstandsflache im MI1-Gebiet 0,4 H, mindestens 3 m, im GEA-Gebiet
0,2 H, mindestens 3 m betragt.

Es wird zusatzlich noch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die ausreichende Belichtung,
Besonnung und Beliiftung im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren nachgewiesen
werden muss und die Anforderungen des Brandschutzes nach der BayBO einzuhalten sind.

Nachfolgend unter Punkt 5 sind die Griinde und die Erforderlichkeit dieser Anderungen
erlautert.

5. Erforderlichkeit der Plananderung 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 Bauleitpléane aufzustellen oder zu andern, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

AnstoR fiir das Anderungsverfahren ist die konkrete Anfrage eines Gewerbebetriebes, der
das gesamte GEA-Gebiet sowie Teilbereiche des MI1-Gebietes bebauen mdchte.
Festgestellt wurde dabei, dass die bisherige Festsetzung von nur zwei Vollgeschossen und
einer Wandhohe von 7 m fiir einen Gewerbebetrieb nicht mehr zeitgema und sinnvoll ist.

Schon in der Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Furchacker II* aus dem
Jahr 2000/2001 ist ausgefiihrt, dass die topografische Lage der Stadt und ihre konkrete
Einbindung in die umgebende Landschaft nur vergleichsweise geringfligige bauliche
Entwicklungsmdglichkeiten bietet. Daher misse dort, wo diese vorhanden sind, eine
konsequente Nutzung erfolgen.
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Dies wurde durch die Aufstellung des Bebauungsplanes umgesetzt und wird nun durch eine
stirkere Verdichtung im Bereich der von der Anderung umfassten GEA- und MI-1-Gebiete
nochmals verstarkt umgesetzt. Zudem ist die Reduzierung des Fldchenverbrauches ein Ziel,
dass auch seitens der Bayer. Staatsregierung verfolgt wird.

Die Verdichtung, welche durch die Festsetzungen hinsichtlich der Abstandsflachen, der
Wandhéhen und Vollgeschosszahlen erreicht wird, entspricht einer Reduzierung des
Flachenverbrauchs durch Zulassung héherer Gebéude. Die Aufgabe der Stadt Miltenberg als
Mittelzentrum, namlich ausreichenden Wohnraum und Arbeitsplatze zur Verfugung zu
stellen, wird durch die geplante Verdichtung wahrgenommen. Auch auf diesen Punkt wurde
bereits in der Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes eingegangen.

Die besseren Nutzungsméglichkeiten im Anderungsbereich dienen auch einer Verbesserung
des Arbeitsplatzangebotes und der arbeitsplatznahen Zuordnung von Wohnungen. Der
konkrete Antrag fir einen Teilbereich der Grundstlicke zielt genau in diese Richtung.

Eine Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbildes wird trotz der Ermdglichung einer
héheren Bebauung am Ubergang zur freien Landschaft nicht gesehen. Auch in den
benachbarten Gemarkungen sind am Ortsrand entsprechende gewerbliche Bebauungen
entstanden.

Auch Beeintrachtigungen des im Bereich vorhandenen Bestandes bzw. der méglichen
Bebauung sind durch die Erhéhung der Geschossanzahl und der Wandhdhe nicht gegeben,
da die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen — hier die Experimentierklausel des Art.
6 Abs. 7 BayBO, siehe Ausfiihrungen unten und unter Nr. 4.2 — eingehalten werden miissen
und im Bauantrags- bzw. Freistellungsverfahren insbesondere auch die ausreichende
Belichtung, Besonnung und Beliiftung nachgewiesen werden muss sowie die Anforderungen
des Brandschutzes nach der BayBO einzuhalten sind.

In den teilweise noch dlteren Bebauungsplanen im gesamten Stadtgebiet ist das Satteldach
meist als ,die Dachform* festgesetzt. Die Erfahrungen aus den letzten Jahrzehnten zeigen
jedoch, dass auch andere Dachformen, z.B. das Flachdach, das Walmdach oder auch das
Pultdach, von den Bauwilligen gewiinscht und beantragt werden. In vielen Féllen wurden
durch Anderungen von Bebauungsplanfestsetzungen schon Lockerungen im Hinblick auf die
festgesetzte Dachform vorgenommen. Sicherlich wird auch in Zukunft eine weitere
Lockerung in dieser Hinsicht notwendig sein. Dies zeigen auch Anfragen in anderen, bereits
bebauten, Bereichen der Stadt.

Daher wird im Anderungsbereich auf die Festsetzung der Dachform ,Satteldach* komplett
verzichtet.

Die Dachneigung war bisher mit 0-38° festgesetzt. Diese wird nun, bedingt durch die
Erhéhung der Wandhohen, auf 0-10° reduziert. Bei Ausnutzung der maximalen Wandhohe
von 15 m und der maximalen Dachneigung von 38° wiirde sich eine sehr hohe Firsththe
ergeben. Durch die Zulassung von maximal vier Vollgeschossen ist aber auch bei einer
Dachneigung von 10° z.B. ein Wohnhaus mit einer ausreichenden Wohnfldche mdglich. Eine
Einschrénkung in Bezug auf die Nutzung als Wohnhaus ist damit durch die Reduzierung der
Dachneigung nicht gegeben (z.B. auf den Grundstiicken FI.Nrn. 4010/14 und 4010/15).

Die im Gebiet vorhandene Bestandsbebauung (FI.Nrn. 4010/13 und 4010/20, In den
Furchéackern 14 und 16) bleibt als Bestand unangetastet. Hier sind Sattelddcher mit
Neigungen etwa zwischen 33° und 40° vorhanden. Die maximale FirsthGhe betrégt hier ca.
11 m, die maximale Wandhdhe ca. 6 m.



Stadt Miltenberg
Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Furchiicker [I* fiir den Bereich des GEA und des MI1
entlang der Bahnlinie im bereits erschlossenen Bereich des Bebauungsplanes

Der Gesetzgeber hat den Gemeinden in Art. 6 Abs. 7 BayBO die Mdglichkeit erdffnet, von
den Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs. 5 Sétze 1 und 2
sowie Abs. 6 abweichende Festsetzungen zu treffen (sog. Experimentierklausel). Von dieser
Mdglichkeit wird im Hinblick auf die zuldssigen Vollgeschosse und Wandhdhen fir den
Anderungsbereich Gebrauch gemacht.

Hierzu ist zundchst grundsétzlich zu sagen, dass diese Festsetzung nach Art. 81 Abs. 2
BayBO erlassen wird, also nicht als eigene Satzung, sondern als Bestandteil des
Bebauungsplanes. Nach Art 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO kdnnen von Art. 6 abweichende Malte
der Abstandflachentiefe festgesetzt werden, soweit dies zur Gestaltung des Ortsbildes oder
zur Verwirklichung der Festsetzungen einer stadtebaulichen Satzung erforderlich ist oder der
Verbesserung der Wohnqualitdt dient und eine ausreichende Belichtung sowie der
Brandschutz gewahrleistet sind.

Hier trifft zu, dass die Anwendung der Experimentierklausel zur Verwirklichung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlich ist. Die Gewahrleistung der ausreichenden
Belichtung und des Brandschutzes ist durch die entsprechenden Festsetzungen in der
Legende gesichert (Nachweis der ausreichenden Belichtung, Besonnung und Beliiftung im
Bauantrags- bzw. Freistellungsverfahren sowie Einhaltung des Brandschutzes nach der
BayBO).

Die Abstandsflache nach Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO betragt 1 H, mindestens 3 m,
bzw. bei Gewerbegebieten 0,25 H, mindestens 3 m.

Durch Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 wird nun bestimmt, dass die Tiefe der Abstandflache fur den
Mischgebietsbereich 0,4 H und fir den Gewerbegebietsbereich 0,2 H betragt, jeweils aber
mindestens 3 m. Art. 6 Abs. 6 regelt die Privilegierung bei AuBenwénden von mehr als 16 m.
Diese entfallt durch die Anwendung der Experimentierklausel.

In der Begrundung zum Gesetzesentwurf wird die Verringerung der Abstandsflachentiefe
durch die Experimentierklausel damit gerechtfertigt, dass mit den verkirzten
Abstandsflachentiefen ein sicherheitsrechtlicher Mindestabstand erreicht wird, der auch in
Ansehung der DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen) eine ausreichende Belichtung von
Aufenthaltsrdumen sicherstellt. Daher muss auf die grundsatzliche Zulassigkeit der
Verringerung nicht mehr vertiefend eingegangen werden. Durch die Festsetzung ,Die
ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung muss im Baugenehmigungs- bzw.
Freistellungsverfahren nachgewiesen werden.” wird eine zusétzliche Absicherung in die
Legende aufgenommen.

Art. 6 Abs. 4 Satze 1 und 3 und 4 BayBO legen die Anrechenbarkeit von Dachern mit einer
Neigung von mehr als 70° (Héhe voll anrechenbar) und Déchern mit einer Neigung von mehr
als 45° (Hohe zu einem Dirittel anrechenbar) fest.

Durch Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO wird nun bestimmt, dass nur die Hohe von Dachern mit
einer Neigung von weniger als 70° zu einem Dirittel, die Hohe bei einer groReren Neigung der
Wandhéhe voll hinzugerechnet wird.

Da in den Festsetzungen nur Dacher mit einer Neigung von 0-10° zugelassen sind, wird also
die sich dadurch ergebende Hohe zu einem Drittel hinzugerechnet. Héhere Neigungen sind
nicht zugelassen, sodass die zweite Alternative mit einer Vollanrechnung nicht zutrifft. Es
muss jedoch bei der Anwendung der Experimentierklausel der gesamte Wortlaut des Abs. 7
in die Festsetzungen lbernommen werden. Eine Auswahlmdglichkeit besteht hier nicht.
Bisher war die Wandhdhe der zuldssigen Dacher (bis 38°) nicht hinzuzurechnen. Ein
gravierender Nachteil ergibt sich dadurch aber nicht, da sich bei einer Neigung von max. 10°
keine allzu groRe Hohe der Décher ergeben dirfte.

5
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Die Beschréankung auf drei Wohneinheiten je Baugrundstiick im Mischgebiet wird
aufgehoben, da es sich abzeichnet, dass gréfRere Baugrundstiicke entstehen und bei einer
Beschrankung gegebenenfalls die Gefahr bestinde, dass die nach § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderliche Mischung der Nutzungen nicht erreicht
werden kann.

6. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Bereiches wurde im Jahr 2013 abgeschlossen. Anderungen sind nicht
vorgesehen.

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

Umweltbericht und Umweltprifung 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 Ausfithrungen unter Punkt 8.).

Kartierte Biotope bzw. FFH- oder SPA-Gebiete werden von der Plandnderung nicht
betroffen. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung im Bauleitplanverfahren ist nicht
notwendig, da nur textliche Festsetzungen geandert werden.

8. 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.

Zuné&chst wird auf die Ausfilhrungen zu Punkt 1. verwiesen. Der zusténdige Bauausschuss
beschlieft in seiner Sitzung vom 26.02.18 die Einleitung eines Verfahrens zur Anderung der
textlichen Festsetzungen fir den Bereich des festgesetzten gegliederten Gewerbegebietes
und des Mischgebietes 1 entlang der Bahnlinie im bereits erschlossenen Bereich des
Bebauungsplanes.

Die Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt. Die
Anderung dient der Nachverdichtung. Die Anderung fallt unter § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, da
die zulassige Grundflache im Anderungsbereich weniger als 20.000 m? betragt (zuldssige
Grundfldche auf den Baugrundstiicken insgesamt ca. 14.885 m% GRZ 0,8 im GEA, FIL.Nr.
4010/7 mit 3156 m? x 0,8 = 2.524,80 m? / GRZ im MI 0,6, FI.Nrn. 4010/10 mit 17.099 m? +
4010/15 mit 750 m? + 4010/14 mit 750 m? + 4010/13 mit 1000 m? + 4010/20 mit 1000 m?,
gesamt 20.599 m? x 0,6 = 12.359,40 m?, also gesamt 14.884,20 m3).

Durch die Planung wird keine Zuldssigkeit 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 Schutzgtiter, 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).
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Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend angewendet. Damit sind insbesondere
eine Umweltprifung nach § 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 Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB, nicht
erforderlich. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung entféllt gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Von einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behérden 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 Behorden 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 durchgefiht. Gem. § 4a Abs. 4 BauGB werden die
Auslegungsunterlagen und die Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 BauGB auf der Homepage
der Stadt Miltenberg bereitgestellt.

Der Entwurf der Anderungslegende mit Planteil und Begriindung liegt in der Zeit vom
22.06.18 mit 23.07.18 offentlich aus. Eine langere Auslegungsfrist ist gemaR § 3 Abs. 1 Satz
1 BauGB nicht erforderlich, da insbesondere keine Feiertage oder Ferien in diese Zeit fallen.
Auf die Auslegung und auf die Absicht der Plananderung gem. § 1 Abs. 8 i.V.m. § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB wird mit Bekanntmachung vom 12.06.18 durch Aushang an der Amtstafel am
14.06.18 und Verdffentlichung auf der Homepage der Stadt Miltenberg ab 14.06.18
hingewiesen. In dieser Bekanntmachung wird gleichzeitig auf die in § 13a Abs. 3 BauGB
genannten Punkte hingewiesen.

Die betroffenen Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 12.06.18 zur Stellungnahme bis 23.07.18 aufgefordert.

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, AZV Main-Mud, Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstadt,
Bayer. Bauernverband, Wirzburg, Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege Miinchen, Deutsche
Bahn AG, Minchen, Eisenbahnbundesamt Niirnberg, Energieversorgung Miltenberg-
Burgstadt (emb), Gasversorgung Miltenberg-Blrgstadt (gmb), Handwerkskammer fir
Unterfranken, Wirzburg, Industrie- und Handelskammer, Aschaffenburg, Landratsamt
Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung, Gesundheitsamt, Naturschutz,
Immissionsschutz und Kreisbrandinspektion/ Brandschutzdienststelle, Hoéhere
Landesplanungsbehérde an der Regierung von Unterfranken, Wurzburg, PLEdoc GmbH
(Ferngas Nordbayern), Essen, Regionaler Planungsverband Aschaffenburg, Staatliches
Bauamt Aschaffenburg, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, stadtischen Sachgebiete
Beitragsrecht, Ordnungsamt und Entwasserung, VG Kleinheubach.

Die zur Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behdrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nrn. 2+3 und § 3 Abs. 2 bzw.
§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung vom 30.07.18 wie
nachfolgend dargestellt behandelt, abgewogen und entschieden:

Schreiben Privateigentiimer vom 04.07.18 (wortlich widergegeben):
Hiermit erheben wir Einspruch gegen den Bebauungsplan Furchacker Auslegung vom

22.06.-23.07.18, als unmittelbarer Grundstlicksnachbach rechts der Bahnlinie Miltenberg-
Amorbach, mit FI.Nrn. 4248, 4191, 4179, 4191, 4007/2 Gem. Miltenberg.



Stadt Miltenberg
Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Furchécker [i“ fiir den Bereich des GEA und des MI1
entlang der Bahnlinie im bereits erschlossenen Bereich des Bebauungsplanes

1)
Um Wiederholungen zu vermeiden, machen wir hiermit, alle unsere Einspriiche vom 10.06.,
09.09., 09.+15.10., 26.11.2013 zum Gegenstand dieses Einspruchs, und fiigen hinzu:

a) entgegen der Zusage des ehem. 1. Bgm. Vogel (Reg.Dir. am LRA Mil.) dass der
ca. 20 m breite Gringlrtel mit ca. 100 Jahr alter Eichen- Wildkirschen etc.
Baumbestand, weder verkauft, gerodet, noch bebaut werden darf, und unter
Bestandsschutz steht, hat die Stadt mE. 2017 diesen an die Anlieger verkauft, die
diesen gerodet im Friihjahr 2018 haben, den Mutterboden abgetragen, und
aufgeschottert haben, mE. fir eine spatere Bebauung vorbereitet. Beweis:
Augenschein der vollendeten Tatsachen vor Ort.

2)
Vermutlich, um bei Genehmigungsbehorden, diesen Bebauungsplan abgesegnet zu
bekommen, wurde mE. vorsatzlich totgeschwiegen dass wir:

a) quasi der einzige Grundstiicksnachbar, ausgenommen der Bahnlinie Miltenberg-
Amorbach sind, insbesondere aber:

b) wir vor Ort seit (iber 150 Jahre, eine Baumschule und einen landw. Oko-
Vollerwerbsbetrieb mit Freiland Mutterkuh Haltung bewirtschaften, nur:

c) im Gegensatz zu Flederméuse, Feldhamster, Rotmilane etc. etc. offensichtlich

3) ‘

Diese mE. bewuft vorsatzliche Ausblendung, hat fir uns fatale schwerwiegende
vorraussehbare Existenzgefahr Folgen frilher oder spéater, was landauf landab bekannt ist,
deshalb wurde mE. keine:

a) kein Bestandschutz Gutachten von 6bv. Fachgutachter erstellt, oder ein
Vertraglichkeitsgutachten warum ??7??

b) woher sollen wir wissen, was wie geplant ist, um einen Einspruch erfolgreich
begriinden zu kénnen ???? um Existenzgefahren abzuwenden ???7?

4)

Das mE. scheinheilige totschlag Argument ,zwecks Geldnde-Verschwendung dirfen bis zur
Grenze Beton - Blech Bauten von 10, 20, 30 und mehr gebaute Meter erstellt werden® ohne
Rucksicht auf:

a) Nachbarschaft, Natur & Umweltschutz, Schall, Larm oder Tierschutz, Flora Fauna
und Landschaftsbild etc. etc. ist mE. nicht nachvollziehbar und:

b) verstdfit mE. gegen die Grundrechte, sowie unzéhlige Gesetze & Demokratie und
erwarte, dass dieser Bebauungsplan verworfen wird, aufgrund Verschleierung,
Ausblendung rechtlicher Fakten etc. etc. mehr.

Abwidgungsentscheidung:
Die angegebenen Schreiben aus dem Jahr 2013 beziehen sich auf die Anderung des

Bebauungsplanes ,Furchacker”, die am 21.11.13 rechtskraftig wurde. Alle Schreiben
wurden beantwortet und im zusténdigen Bauausschuss abgewogen.
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Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Furchicker lI“ fiir den Bereich des GEA und des MI1
entlang der Bahnlinie im bereits erschlossenen Bereich des Bebauungsplanes

Betroffen ist aktuell jedoch der anschlieRende Bebauungsplan ,Furchacker II, nicht
der Bebauungsplan ,Furchacker*.

Im aktuellen Anderungsverfahren zum Bebauungsplan ,Furchécker |1 werden keine
neuen Baurechte geschaffen, es wird lediglich u.a. die Geschossanzahl erhéht. Der
Bebauungsplan ist seit 01.06.2001 rechtskraftig, der Anderungsplan hierzu seit
19.05.2009. Grundsétzliche Fragen zum Bebauungsplan missen daher nicht mehr
erortert werden.

Das Amt flir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten hat mit Schreiben vom 12.07.18
mitgeteilt, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes keine anderen
landwirtschaftlichen Betriebe in ihren wirtschaftlichen Aktivititen eingeschrankt
werden und daher keinerlei Einwdnde gegen die Planung erhoben werden. Der
Bayer. Bauernverband hat sich im Verfahren nicht gedufert.

Landratsamt Miltenberg, Schreiben vom 09.07.18:

Sachverhalt

Die ErschlieBung des nérdlichen Teilbereiches des Bebauungsplanes ,Furchéacker II* wurde
im Jahr 2013 abgeschlossen. Nun soll ein groRer Teilbereich entlang der Bahnlinie westlich
der ErschlieRungsstrale ,In den Furchackern” bebaut werden. Die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes in Bezug auf die Beschrankung der Wohneinheit pro
Baugrundstiick, der Wandhdhe und der Zahl der Vollgeschosse sowie die Festsetzungen zu
den Abstandsflachen sind nicht mehr zeitgemafR und widersprechen der konkreten Anfrage
eines Bauwilligen. Daher sollen die textlichen Festsetzungen fir den Bereich des
gegliederten Gewerbegebietes und des Mischgebietes 1 (Ml 1) Uberarbeitet werden.

Der zusténdige Bauausschuss der Stadt Miltenberg hat in seiner Sitzung am 26. Februar
2018 den Beschluss zur Anderung der textlichen Festsetzungen im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB gefasst.

Abwiagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Gegen die Anderungen der textlichen Festsetzungen im Ml 1 (zur Anpassung an die
vorgestellte Planung auf dem nérdlichen Grundstiicksbereich der FI.Nr. 4010/10) bestehen
aus bauleitplanerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Allerdings weisen wir darauf hin, dass die Reduzierung der zuldssigen Dachneigung auf 0°-
10° der inzwischen zusétzlich vorgesteliten Planung fiir den sidlichen Grundstiicksbereich
der FLNr. 4010/10 widerspricht, da hier in Teilbereichen eine steilere Dachneigung
vorgesehen ist. Denkbar wére eine Abstufung der Festsetzung mittels Perlenschnur, die z.B.
dann gréRere Dachneigungen zuldsst, wenn gleichzeitig nicht mehr als zwei Vollgeschosse
errichtet werden.

Abwiagungsentscheidung: .
Da die angesprochene Planung nicht mehr aktuell ist, ist eine Anderung des Planes
nicht erforderlich.

B) Natur- und Landschaftsschutz

Eine wesentliche Anderung im Bezug zur urspriinglichen Festsetzung stelit aus
naturschutzfachlicher Sicht die Erweiterung der Bauhdhe von ehemals 7 m auf nun 15 m dar.
Durch den Bau von Gebduden mit bis zu 15 m Héhe ist von einer Verscharfung der
Landschaftsbildbeeintrachtigung auszugehen. Durch den Erhalt und die Pflege der
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Bahndammbegrinung (Eigentum DB), der Eingrinung des 3 m Streifens davor
(Grinfestsetzung im Bebauungsplan), kann die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
groftenteils kompensiert werden.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Furchécker 11" getroffene Zuordnungsfestsetzung der
Ausgleichsflaiche in Wenschdorf ist mit entsprechender Flurnummer, Lagebezeichnung,
MaRnahmenbeschreibung und Flurkartenauszug zu Uberarbeiten. Ein Verweis auf die
Begrundung alleine reicht aufgrund der zwischenzeitlichen Novellierung des BauGB nicht
mehr aus. Ebenso ist der Ubertrag dieser Daten in das Okoflachenkataster vorzunehmen
(Anlage Ausgleichsflache). Dies ist bei kiinftigen Uberarbeitungen und Neuaufstellungen von
Bebauungspléanen zu berilicksichtigen.

Der Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird aus
naturschutzrechtlicher Sicht unter folgenden Auflagen zugestimmt:

1. In der textlichen Festsetzung (Planteil) ist die dem Vorhaben zugeordnete
Ausgleichsflache mit Flurnummer und MaRnahmenbeschreibung einzutragen. Neben dem
Textteil ist ein Planausschnitt (Flurkartenauszug) mit genauer Abgrenzung der
Ausgleichsflache darzustellen.

2. Der iberarbeitete Bebauungsplan ist der Ausgleichsfliche im Okofldchenkataster
zuzuordnen bzw. anzuhdngen.

Abwiagungsentscheidung:

Die Ausfiihrungen zur Beeintrachtigung des Landschaftsbildes werden zur Kenntnis
genommen. Da ausgefiihrt wird, dass diese Beeintrachtigung durch die
Bahndammbegrinung und die Griinfestsetzungen im Bebauungsplan kompensiert
werden kann, wird keine Anderung des Planentwurfes notwendig.

Zu den Ausfihrungen zur Ausgleichsfliche ist zu sagen, dass fiir das
Anderungsverfahren gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend
angewendet werden. 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 verfiigbar sind, sowie die
zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB, nicht erforderlich. Die
Anwendung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung entféllt gem. § 13 a Abs.
2 Nr. 4 BauGB. .

Der urspriingliche Bebauungsplan ist seit 01.06.01 rechtskréftig, der Anderungsplan
seit 19.05.09. Die Ausgleichsregelung ist in diesen Fassungen unter Beteiligung des
Landratsamtes abschlieRend geklért.

Das Okokonto in Wenschdorf wurde dem LfU am 28.06.11 gemeldet. Die Abbuchung
fur den Bebauungsplan ,Furchéacker 11 mit 10.000 m? wurde dem LfU am 18.09.15
gemeldet.

Daher ist im aktuellen Anderungsverfahren keine Abarbeitung  der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung mehr erforderlich. Eine Anderung des
Planes wird diesbezliglich nicht erfolgen, zumal der Anderungsbereich nicht den
gesamten Bebauungsplan umfasst.

Mit dem Landratsamt wurde als Kompromiss vereinbart, dass in absehbarer Zeit eine
Berichtigung der Legende des Bebauungsplanes im Hinblick auf die
Zuordnungsfestsetzung erfolgt. Ein entsprechender Beschluss soll auf Bitte des
Landratsamtes gefasst werden.
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Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Furchicker II* fiir den Bereich des GEA und des M1
entlang der Bahnlinie im bereits erschlossenen Bereich des Bebauungsplanes

C) Immissions- und Bodenschutz

Bodenschutz: Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (FI.Nrn. 4010/7,
4010/10, 4010/13, 4010/14, 4010/15 und 4010/20) sind nicht im bayerischen
Altlastenkataster nach Art. 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetztes (BayBodSchG)
verzeichnet. Auch dariiber hinaus Iiegen keine Informationen vor, dass sich auf den
besagten Grundstiicken eine Altlast oder eine schédliche Bodenverénderung befindet.

Diese Auskunft erhebt nicht den Anspruch auf eine vollstindige und abschlieRende
Uberpriiffung eines Altlastenverdachts. Auferdem geben die Informationen im
Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG nur den momentan erfassten Datenbestand
wieder, der nicht den aktuellen Verhéltnissen auf dem Grundstlick entsprechen muss. Ggfs.
muss ein Verantwortlicher nach Bodenschutzrecht (insbesondere Eigentiimer) eine
entsprechende Uberpriifung (Recherche bzw. Untersuchung) selbst veranlassen.

Sollten sich dabei, entgegen unseren bisherigen Erkenntnissen, konkrete Anhaltspunkte fiir
das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenverénderungen ergeben, dann ist der
Verantwortliche nach Art. 1 BayBodSchG verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehorde im
Landratsamt Miltenberg unverziiglich Uiber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr die
diesbezuiglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen. .

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die geplante Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Furchécker II* keine Bedenken.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen. Zusétzlich wird auf die
nachfolgenden Ausfilhrungen zum Immissionsschutz verwiesen.

Immissionsschutz: Westlich und Nordwestlich des Bebauungsplangebietes verlauft die
Bahnlinie Miltenberg — Schneeberg.

Von der Bahnlinie verursachte Erschitterungen

Falls Geb&aude naher als 40 - 50 m am néachsten Gleis einer Bahnlinie vorgesehen sind, ist
gemaR Bayer. Landesamt fir Umweltschutz auch der Schutz vor Erschiitterungen und
sekundarem Luftschall (vgl. DIN 4150, Bl. 2 und VDI 2058, Punkt 3.3.2) zu beachten.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen oder der Erteilung von Einzelbauvorhaben sollten
daher ggf. entsprechende Gutachten (Erschiitterungsmessung mit Messgeréten nach der
Norm DIN 45669, Teil 1 und dem Messverfahren gemaR den Normen DIN 45669, Teil 2/3
bzw. in der Neu-fassung Teil 2 - Beurteilung gemaR Norm DIN 4150, Teil 2 und Teil 3,
Beurteilung des sekundéren Luftschalls) erstellt werden.

Von der Bahnlinie verursachte Schallimmissionen

Seit der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Furchicker II* durchgefilthrten
Berechnung der durch die Bahnlinie in dem Bebauungsplangebiet verursachten
Schallimmissionen im Jahr 2000, hat sich der Zugverkehr gedndert. Inzwischen verkehren
laut aktuellem Fahrplan zumindest zwei Reisezlige wahrend der Nachtzeit auf der genannten
Strecke.

Aufgrund der Nahe der an der Bahnlinie gelegenen Baugrenzen (klrzeste Entfernung
Bahnlinie-Baugrenze: ca. 16 m) ist eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 fiir ein Mischgebiet und auch fiir ein Gewerbegebiet nicht auszuschlieffen.

Fir die Ermittlung ggf. erforderlicher SchallschutzmaRnahmen sollte eine Berechnung der an
den Baugrenzen zu erwartenden Schallimmissionen mit den aktuellen Zugzahlen
durchgefiihrt werden. .

Ansonsten bestehen gegen die geplanten Anderungen aus der Sicht des
Immissionsschutzes keine nennenswerten Bedenken.

Abwigungsentscheidung:

Eine Anderung des Planentwurfes wird nicht erfolgen. Hinweise zur Bahnlinie sind in
der Legende des urspriinglichen Bebauungsplanes enthalten. Die Baurechte riicken
durch den Anderungsplan nicht ndher an die Bahn heran, allerdings wird die Anzahl
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der Geschosse erhoht. Die Ermittlung der SchallschutzmaRnahmen mit den aktuellen
Zugzahlen muss - wie dies bisher auch erforderlich gewesen wére - im konkreten
Bauantragsverfahren durch den Bauherren erfolgen.

Wie bereits in der Begriindung zum urspriinglichen Bebauungsplan ausgefihrt und
abgewogen, wird die Vorlage eines Erschiitterungs-Messgutachtens im Stadium des
Bauleitplanverfahrens nicht fiir erforderlich und zweckmaRig gehalten, weil eine
Analyse ohne Kenntnis des konkret beabsichtigten Bauvorhabens und dessen
konstruktiver Details allenfalls ungenaue Erkenntnisse bringen wiirde.

Der seitens des Immissionsschutzes angesprochene Belange wird zwar in die
Abwégung eingestellt, jedoch nicht als so gravierend angesehen, dass eine
kostenintensive Messung oder alternativ eine verbindliche Verpflichtung, eine solche
Messung im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren durchzufihren, fir
erforderlich erachtet wird.

Es werden keine Anhaltspunkte gesehen, die eine Bebauung innerhalb der bereits
bestehenden Baugrenzen unméglich machen wiirden. Die Baurechte riicken durch
den Anderungsplan nicht naher an die Bahn heran, es wird lediglich die Anzahl der
Geschosse erh6ht. Im unglnstigsten Fall kdnnte jedenfalls einer méglichen
Beeintrachtigung durch  Erschitterung durch entsprechende  konstruktive,
bautechnische Vorkehrungen begegnet werden. '

Der - eventuell — vorliegende Konflikt zwischen bahnbedingten Erschitterungen und
kiinftiger Bebauung im Rahmen des festgesetzten Baugebietes wird deshalb durch
den im rechtsgiiltigen Bebauungsplan enthaltenen Hinweis in der Planlegende und
die Verlagerung in die nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren gelost.

Es liegt kein schwerwiegender Gesichtspunkt vor, der dazu zwingen wiirde, dem
spateren Bauherrn durch die bereits im Bauleitplanverfahren durchgefihrte
Erschitterungsmessung eigene Aufwendungen zu ersparen oder diesen bereits jetzt
generalisierend hinsichtlich der — eigenen — Messungen zu binden. Es kann nicht
Aufgabe der Bauleitplanung sein, dem Bauherm alle erdenklichen Risiken
abzunehmen bzw. diesen in seiner Entscheidungsfreiheit einzuschranken, zumal die
seitens des Immissionsschutzes befiirchtete Gefahrdung der Bausubstanz durch
Erschitterungen sowohl im Bebauungsplan durch Hinweis in der rechtskraftigen
Planlegende ausdriicklich angesprochen wird als auch — wegen der Nahe zu den
Bahnanlagen - selbst ohne diesen Hinweis ohne Schwierigkeiten erkennbar ist. Die
Problematik sollte daher hinreichend bekannt sein.

Der Schutzbereich der diesbeziiglich bei einer Bauleitplanung wahrzunehmenden
Amtspflichten umfasst im Ubrigen nur die Abwehr von Gesundheitsgefahren. Der
Bundesgerichtshof hat dies u.a. in seiner Rechtsprechung zur Altlasten-Problematik
wiederholt bestétigt: ,Der Schaden, den die Kléger erlitten haben, ist indessen nur
insoweit ersatzfahig, als er in den Schutzbereich der bei der Planung
wahrzunehmenden, auf die Abwehr von Gesundheitsgefahren gerichteten Amtspflicht
falt. Damit sind (nur) solche Schaden gemeint, bei denen eine unmittelbare
Beziehung zu der Gesundheitsgefahrdung besteht, die — anders ausgedriickt —
dadurch verursacht werden, dass die vom Boden ausgehende Gefahr zum voélligen
Ausschluss der Nutzungsméglichkeit der errichteten oder noch zu errichtenden
Wohnungen fuhrt ...“ (BGH, Urteil vom 14.10.1993 - Il ZR 156/92).

Die Herstellung der Standfestigkeit eines Gebaudes féllt dagegen in den
(ausschlieRlichen) Verantwortungsbereich des Eigentiimers. Es ist grundsétzlich nicht
Zweck der allgemeinen Bauleitplanung, den  Grundstiickseigentiimern
Baugrundrisiken abzunehmen. Die Stadt erzeugt mit der planerischen Ausweisung
eines Gelédndes zu Bauzwecken kein allgemeines Vertrauen dahin, dass das
betreffende Gebiet nach seiner Bodenbeschaffenheit und -struktur fiir eine Bebauung
geeignet ist. Daher hat die Rechtsprechung eine Ersatzpflicht bei Aufwendungen, die
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z.B. nicht durch Giftstoffbelastung, sondern aus sonstigen Griinden, insbes. wegen
mangelnder Standfestigkeit, fir die Baureifmachung erforderlich werden konnen,
stets verneint. Entsprechendes muss auch fiir MaRnahmen gelten, die getroffen
werden kdnnen oder missen, um Schéaden durch bahnbedingte Erschiitterungen zu
verhindern. Der seitens des Immissionsschutzes angesprochene, unter Umsténden
eintretende, Konflikt ist dann jedenfalls deshalb nicht planungsrelevant, weil die
Lésung problemlos den Planbetroffenen liberlassen werden kann.

D) Brandschutz

Fur den Bereich des Mischgebietes wird eine Loschwasserversorgung von 1.600 Litern pro
Minute fir einen Zeitraum von 2 Stunden notwendig. Die Loschwasserversorgung muss
innerhalb des Baugebietes in maximal 300 Meter Entfernung zu den Objekten sichergestellt
sein.

Fir die viergeschossige Bebauung ist, bei Sicherstellung des 2. Rettungsweges, durch die
Feuerwehr eine Drehleiter notwendig. Es sind entsprechende Aufstellflaichen notwendig, das
Merkblatt der Obersten Baubehdrde ,Aufstellfidichen fir die Feuerwehr” ist zu beachten.

Fir das Gewerbegebiet ist eine LOschwasserversorgung von 2.400 Litern Uber einen
Zeitraum von mindestens 2 Std. notwendig. Wird das Baufenster komplett bebaut, ist eine
Umfahrung fiir die Feuerwehr notwendig. Die Loschwasserversorgung muss in maximal 300
Meter Entfernung vom Obijekt sichergestellt sein.

Abwagungsentscheidung:

Es handelt sich hier um einen rechtskriftigen Bebauungsplan, an dessen
grundséatzlicher Ausweisung der Baugebiete und Baurechte keine Anderungen erfolgt.
Daher werden keine neuen Hinweise oder Festsetzungen  zur
Léschwasserversorgung eingetragen.

Fur den Bereich Furchacker sind 1.600 Liter / min fir die Dauer von zwei Stunden fiir
die Léschwasserversorgung sichergestellt. Sollten sich im  konkreten
Bauantragsverfahren dariiber hinausgehende Anforderungen ergeben, werden diese
in diesem Verfahren abgehandelt.

Die Anmerkungen zum Rettungsweg und der Umfahrung sind keine Angelegenheit
der Bauleitplanung sondern werden im konkreten Bauantragsverfahren geprft.

E) Gesundheitsamtliche Belange

Das Gesundheitsamt hat die vorgelegten Unterlagen gepriift. Aus Sicht des
Gesundheitsamtes werden keine Belange berihrt.

Abwigungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Schreiben vom 23.07.18

Gegen die Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen
keine Bedenken.

Durch das Vorhaben durfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf
der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Kunftige Aus- und UmbaumaRnahmen sowie notwendige MafRnahmen zur Instandhaltung
und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschréankungen zu gewéhren.
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Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und
Emissionen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug,
Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren konnen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder
den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete Schutzmafl3nahmen (Schallschutz)
vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Hinweise fur Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu
beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherrn im
Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherheit gegen Gefahren aus dem
Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB Immobilien)
vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / BaumaRnahmen nahe der Bahn dienen als
Hinweis:

Ab Baubeginn der MaRnahme ist das Grundstiick zur Bahnseite hin mit einer dauerhaften
Einfriedung gegen die Gefahren fiir und aus dem Eisenbahnbetrieb zu sichern, um ein
ungehindertes Betreten der Bahnanlagen zu verhindern. Die Kosten tragt der Antragsteller.
Das Grundstiick ist, sofern noch nicht vorhanden, mit einem festen Zaun (mind. 1,20 m
Hoéhe) ohne Durchgangsoffnung zur Gleisseite abzugrenzen. Der Eigentimer ist fur die
Erstellung und Unterhaltung zustandig.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen und
Oberleitungsanlagen, missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebs
entsprechen. Fiir Neuanpflanzungen in Bahnnéhe ist in jedem Fall das DB-Handbuch 882 zu
beachten.

Grundsétzlich gilt, dass Abstand und Art von Bepflanzungen so gewahlt werden miissen,
dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Absténde sind
durch geeignete MaBnahmen (Rickschnitt u.d.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand
zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend der Endwuchshohe zu wéhlen. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentlimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den
anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gliltigen Sicherheitsvorschriften,
technischen Bedingungen und einschldgigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein gewolltes oder ungewolltes Hineingelangen in den Gefahrenbereich und den
Sicherheitsraum der Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO unzuldssig und durch geeignete und
wirksame MafRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlief3en.

Kbnnen bei einem Kraneinsatz Betriebsanlagen der Eisenbahn tiberschwenkt werden, so ist
mit der DB Netz AG eine kostenpflichtige Kranvereinbarung abzuschlieRen, die mind. 8
Wochen vor Kranaufstellung zu beantragen ist.

Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder abgelagert
werden. Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so
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vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe/Abfélle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangen.

Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwéasser dirfen nicht auf oder tiber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgemaR in die Offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer
Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen
gerechnet werden muss. Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich bzw. auf dem
Baugrundstiick wurde nicht durchgefihrt. Soliten Manahmen im unmittelbaren Bereich der
Grundstiicksgrenze (z.B. Errichtung / Erneuerung eines Zaunes, Vegetationsarbeiten)
durchgefiihrt werden, so ist hierflr eine gesonderte Priifung einschlieflich einer
Spartenauskunft durch die DB AG erforderlich.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn. Fir alle zu Schadensersatz
verpflichtenden Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauausfihrung und dem
Betrieb des Bauvorhabens abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen der
Eisenbahn auswirken, kann sich eine Haftung des Bauherrn ergeben.

Alle angeflhrten gesetzlichen und technischen Regelungen sowie Richtlinien gelten nebst
den dazu ergangenen oder noch ergehenden ergdnzenden und abéndernden
Bestimmungen. Vorausgesetzt wird, dass die maflgebenden Vorschriften und Richtlinien
vorhanden und bekannt sind. Die Richtlinien der DB (Druckausgaben und CD-ROMs) sind
kostenpflichtig Gber den ,Kundenservice fiir Regelwerke, Formulare und Vorschriften® bei der
DB Kommunikationstechnik GmbH, Karlsruhe, erhaitlich.

Das Eisenbahn-Bundesamt Niirnberg hat an diesem Schreiben nicht mitgewirkt. Dessen
Beteiligung als Trager offentlicher Belange ist vom Antragsteller gesondert zu veranlassen.

Abwagungsentscheidung:

Eine Anderung des Planentwurfes wird nicht erfolgen. Hinweise zur Bahnlinie sind in
der Legende des urspriinglichen Bebauungsplanes enthalten. Die Baurechte riicken
durch den Anderungsplan nicht ndher an die Bahn heran, es wird lediglich u.a. die
Anzahl der Geschosse erhoht.

Im Rahmen des konkreten Bauantragsverfahrens wird die Deutsche Bahn sicherlich
Auflagen formulieren. AuRerdem wird die Stadt den Bauantragsstellern die Hinweise
der Bahn weitergeben.

Auf die Ausflihrungen zur Stellungnahme des Sachgebietes Immissionsschutz des
Landratsamtes wird verwiesen (sh. oben).

Das Eisenbahn-Bundesamt Nirnberg wurde am Verfahren beteiligt (sh.
nachfolgendes Schreiben).

Eisenbahnbundesamt Niirnberg, Schreiben vom 18.07.18

Gegen die Anderung der textlichen Festsetzungen fiir den Bereich des festgesetzten
Gewerbegebietes und des Mischgebietes 1 entlang der Bahnlinie im bereits erschlossenen
Bereich des Bebauungsplanes der Stadt Miltenberg bestehen von Seiten des Eisenbahn-
Bundesamtes keine Einwénde, wenn sichergestellt ist, dass der Eisenbahnbetrieb auf der
westlich daran vorbeifiihrenden Bahnlinie Miltenberg-Schneeberg durch die geplanten
BaumaRnahmen oder auch sonstige Nutzungen, sowie auch durch mégliche Bepflanzungen
weder gestort, noch beeintrachtigt wird.
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Erganzend sei jedoch noch darauf hingewiesen, dass der Ersteller dieses Bebauungsplanes
bzw. die spateren Nutzer die aus dem Bahnbetrieb der eben angesprochenen Bahnlinie
auftretenden Immissionen, hier insbesondere Schall, Erschiitterungen oder Straub,
entschadigungslos hinzunehmen oder auf eigene Kosten flir Abhilfe zu sorgen haben.

Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der
Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen und der Bahnstromfernleitungen pruft. Die Betreiber
dieser Anlagen sind mdéglicherweise betroffen. Daher werden die gebotenen Beteiligungen
empfohlen, sofern sie nicht bereits stattfinden. Dies erfolgt Uber die Koordinierungsstelle der
DB AG, Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Siid, Barthstr. 12, 80339 Miinchen.

Abwiagungsentscheidung:

Eine Anderung des Planentwurfes wird nicht erfolgen. Hinweise zur Bahnlinie sind in
der Legende des urspriinglichen Bebauungsplanes enthalten. Die Baurechte riicken
durch den Anderungsplan nicht naher an die Bahn heran, es wird lediglich u.a. die
Anzahl der Geschosse erhoht.

Im Rahmen des konkreten Bauantragsverfahrens wird die Deutsche Bahn sicherlich
Auflagen formulieren. Aufterdem wird die Stadt den Bauantragsstellern die Hinweise
der Bahn weitergeben.

Auf die Ausfihrungen zur Stellungnahme des Sachgebietes Immissionsschutz des
Landratsamtes wird verwiesen (sh. oben).

Die Koordinierungsstelle der DB AG wurde am Verfahren beteiligt (sh. Schreiben
oben).

Keine Einwendungen erhoben haben: Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt, IHK Aschaffenburg, PLEdoc GmbH
(Ferngas  Netzgesellschaft mbH) Essen, Staatliches Bauamt Aschaffenburg,
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Handwerkskammer fiir Unterfranken Wirzburg, AZV
Main-Mud, Héhere Landesplanungsbehdrde an der Regierung von Unterfranken Wiirzburg,
Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt, Regionaler Planungsverband
Bayer. Untermain Aschaffenburg, Gemeinde Ridenau (VG Kleinheubach) Markt
Kleinheubach (VG Kleinheubach).

Keine Stellungnahme abgegeben haben: Gasversorgung Miltenberg-Blirgstadt, Bayer.
Bauernverband, Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Sachgebiete Beitragsrecht,
Entwasserung und Ordnungsamt.

Der Bauausschuss hat den Anderungsplan in der Fassung vom 26.02.18 in der Sitzung am
30.07.18 als Satzung beschlossen.

Die zur Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen werden beantwortet. Die Begriindung
wurde entsprechend der Beschlusslage vom 30.07.18 erganzt.

Die Satzung wird gem. § 10 Abs. 3 BauGB mit der amtlichen Bekanntmachung am 09.08.18
in Kraft treten.

Stadt Miltenberg, 12.06.2018, erganzt am 08.08.2018

i A BLirg(e{rCYeister
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