Stadt Miltenberg

Bebauungsplan ,Monbrunner Siedlung*;

Anderung fiir den Bereich Hartungsweg/Muhlrainweg ab dem Weg FI.Nr.3570/6
bis zur Geltungsbereichsgrenze und fiir die FI.Nrn. 3570/34 und 3570/35 Gem.
Miltenberg

Verfahrensstand: Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange nach § 13a Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 BauGB.

Begrundung

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Aufgrund eines Bauantrags im Bereich des Hartungswegs, mit dem u.a. vom Bebauungsplan
abweichende Dachneigungen und Dachformen sowie Baugrenzeniberschreitungen
beantragt wurden, hat der Bauausschuss in seiner Sitzung vom 16.03.15 die Einleitung eines
Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes fiir den Bereich ab dem Weg FI.Nr.3570/6
bis zur Geltungsbereichsgrenze eingeleitet. Folgende Zielsetzungen wurden formuliert:
e Ausweitung der Baugrenzen in den riickwartigen Grundstlicksbereichen um ca. 2 m
e Fir die Gebaudehauptteile Zulassung von (auch versetzten) Pultdachern mit einer
geringeren Dachneigung
e Fur untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Anbauten) sowie Nebengebiude (Garagen,
Carports usw.) Zulassung von Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern
e Zulassung von unterschiedlichen Dacheindeckungen.

Dieser Beschluss wurde am 12.12.16 aufgrund einer entsprechenden Bauvoranfrage um die
Grundstucke FI.Nrn. 3570/34 und 3570/35 unterhalb des Miihlrainweges erweitert.

Aufgrund einer Bauvoranfrage wurde der Beschluss vom 16.03.15 nochmals erweitert.
Ermdglicht werden soll auch ein Heranrlicken der talseits des Hartungswegs eingetragenen
Baurechte an den Hartungsweg durch eine Ausweitung der Baugrenzen bis auf ca. 5 m zur
Strallengrenze, wobei der Stauraum zu beachten ist.

Der Anderungsbereich umfasst somit folgende Flurnummern der Gemarkung Miltenberg:
3570/3 (Teilflache), 3570/6, 3570/9, 3570/11, 3570/12, 3570/13, 3570/14, 3570/15, 3570/16,
3570/17, 3570/18, 3570/19, 3570/20, 3570/21, 3570/22, 3570/23, 3570/24, 3570/25,
3570/26, 3570/27, 3570/28, 3570/29, 3570/30, 3570/31, 3570/32, 3570/34, 3570/35,
3570/59, 3570/61, 3570/63, 3570/65, 3642, 3642/2, 3563, 3572.
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2. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Monbrunner Siedlung“ ist seit 05.11.1997 rechtskraftig (Planfassung
5/97) und wurde seither dreimal geandert. 1999 wurde der Planteil im Rahmen des
Umlegungsverfahrens an das Vermessungsergebnis angepasst (Plandatum 01.06.99,
rechtskraftig am 06.07.99). 2001 erfolgte eine Anderung fir die Grundstlicke FI.Nrn. 3102/2,
3090 (Teilflache), 3088, 3570/48, 3570/50 und 3570/8 (Teilflache) im hinteren Planbereich
oberhalb der Monbrunner Stralle. Hier wurden Baurechte und Festsetzungen veréndert.
Diese Anderung wurde am 06.12.01 rechtskraftig. SchlieRlich wurde eine Anderung fir die
Grundstiicke FI.Nrn. 3266/4 und 3266/8 im hinteren Planbereich oberhalb des
Hartungsweges vorgenommen. Hier wurde ein neues Baurecht ausgewiesen. Diese
Anderung wurde am 11.01.08 rechtskriftig.

Der Bebauungsplan weist ein allgemeines Wohngebiet (WA) aus.
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Bebauungsplan rechtsverbindlich (ohne Mafsstab)

3. Beschreibung des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich umfasst folgende Flurnummern der Gemarkung Miltenberg: 3570/3
(Teilflache), 3570/6, 3570/9, 3570/11, 3570/12, 3570/13, 3570/14, 3570/15, 3570/16,
3570/17, 3570/18, 3570/19, 3570/20, 3570/21, 3570/22, 3570/23, 3570/24, 3570/25,
3570/26, 3570/27, 3570/28, 3570/29, 3570/30, 3570/31, 3570/32, 3570/34, 3570/35,
3570/59, 3570/61, 3570/63, 3570/65, 3642, 3642/2, 3563, 3572.

In der Umgebung sind entsprechend der Ausweisung im Bebauungsplan Wohngebéude
vorhanden.

4. Stadtebauliche Konzeption und geplante Anderungen

Soweit in der Anderungslegende nichts Anderes vermerkt ist, gelten die allgemeinen
Zeichenerklarungen und Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes in der

Planfassung vom 01.06.1999 mit der Legende in der Fassung 05/1997.

Folgende Anderungen am rechtskraftigen Plan sind vorgesehen:
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4.1 MaR der baulichen Nutzung

Fir die Doppelhéduser in Kennziffer 4 und die Einzelhduser in Kennziffer 5 auf den FI.Nrn.
3570/20 und 3570/21 entlang der Hartungswegs wird die maximal zuldssige Bautiefe auf 12
m festgesetzt.

Fir die Grundstiicke FI.Nrn. 3570/34 und 2570/35 wird die Hohenfestsetzung geandert. Die
Satze ,Die Traufe der Neubebauung auf der Talseite des Mihlrainweges im Bereich der
Kennziffer 3 darf das StraBenniveau nicht Giberschreiten (s. Hinweis)* sowie der Einschrieb
im Planteil ,Hinweis: maximale Traufhéhe sh. textliche Festsetzungen, Punkt 1.2 werden
gestrichen. Stattdessen wird eine maximale talseitige Wandhéhe vom tiefsten Punkt der
natiirlichen Gelandekante von 10 m festgesetzt.

4.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiucksflachen

Die Baugrenzen werden erweitert, wodurch sich teilweise Anderungen an den Flichen
ausschlieflich fir Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen sowie an den
ErschlieBungsflachen, auf denen Stellplatze, Carports, Zufahrten und sonstige
ErschlieBungsflachen zulassig sind, ergeben. Die lberbaubare Grundstiicksflache &ndert
sich dadurch nicht, da an den Grundflachenzahlen keine Anderungen vorgenommen werden.

Fir die Doppelhduser im Bereich der Kennziffer 4 entlang des Hartungswegs wird die
Grenzbebauung angeordnet, da durch die Ausweitung der Baugrenzen eine versetzte
Anordnung der Doppelhaushalften méglich wird.

4.3 Gestaltungsvorschriften (Dachgestaltung, Dacheindeckung, Fassadengestaltung und
Material)

Fur die Gebaudehauptteile sind neben den bisher zuldssigen Dachneigungen und
Dachformen Pult- und Satteldacher (auch als versetzte Dacher) mit einer Dachneigung von
7-45° zulassig.

Far untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Anbauten) bzw. Nebengebdude (z.B. Garagen
Carports usw.) sind neben den bisher zuldssigen Dachneigungen auch Flachdacher bzw.
flach geneigte Dacher zuldssig.

Zugelassen werden neben den bisher zuldssigen Dacheindeckungen dunkle Bedachungen
(z.B. anthrazitfarben), handwerkliche und industrielle Stehfalzdacheindeckungen aus Metall
nach Bemusterung und Dachbegriinungen.

Neben den bisher zulassigen Fassadenmaterialien werden ausdriicklich auch Holzfassaden
zugelassen. Die Erwahnung der Holzfassaden hat eine klarstellende Bedeutung, da auch
nach den bisherigen Festsetzungen Holzfassaden zuldssig waren, da nicht ausdriicklich
festgesetzt war, dass ausschlieBlich Putzfassaden zuléssig sind.

Der Satz ,Garagen sind mit Holztoren zu versehen* wird gestrichen.

5. Erforderlichkeit der Planédnderung nach § 1 Abs. 8i.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 Bauleitplane aufzustellen oder zu andern, sobald und soweit es fir die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
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AnstoR fiir die Anderung des Bebauungsplanes sind, wie bereits unter Punkt 1) ausgefiihrt,
verschiedene Bauantrage bzw. Bauanfragen.

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Fir die Doppelhduser in Kennziffer 4 und die Einzelhduser in Kennziffer 5 auf den FI.Nrn.
3570/20 und 3570/21 entlang der Hartungswegs wird die maximal zulassige Bautiefe auf 12
m festgesetzt.

Die bisher zulassige Bautiefe fir diesen Bereich betragt 10 m im Bereich der Kennziffer 4
und 9 m im Bereich der Kennziffer 5.

Im Bereich oberhalb des Mihlrainweges wurde die Vermaflung der Tiefe der Baurechte von
9 m bzw. 10 m auf 11 m bzw. 12 m geandert.

Der stiddtebauliche Charakter der bereits bebauten ,alten” Monbrunner Siedlung, die einen
homogenen Eindruck vermittelt, soll erhalten bleiben. Daher wurden im rechtskréftigen
Bebauungsplan die Baugrenzen und damit auch die Bautiefen speziell fiir diesen Bereich
relativ eng gehalten.

Der Bereich der aktuellen Plananderung umfasst diesen alten Siedlungsbereich nicht.
Stédtebaulich ist eine Abgrenzung zwischen dem bebauten alten Siedlungsbereich und dem
groRteils noch unbebauten neuen Bereich durchaus sinnvoll. Die Festsetzung von
groRziigigeren Baufenstern und Bautiefen wird daher stéddtebaulich als vertretbar
angesehen, zumal die GRZ-Festsetzungen aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan
bestehen bleiben. Den Grundstiickseigentiimern bzw. Bauwerbern soll aber die Moglichkeit
gegeben werden, die Anordnung der Gebdude auf den einzelnen Grundstiicken flexibler
handhaben zu kénnen.

Fur die Grundstiicke FL.Nrn. 3570/34 und 3570/35 wird die Héhenfestsetzung gedndert. Die
Satze ,Die Traufe der Neubebauung auf der Talseite des Mihlrainweges im Bereich der
Kennziffer 3 darf das StraRenniveau nicht Uiberschreiten (s. Hinweis)* sowie der Einschrieb
im Planteil ,Hinweis: maximale Traufhche sh. textliche Festsetzungen, Punkt 1.2° werden
gestrichen. Stattdessen wird eine maximale talseitige Wandhohe vom tiefsten Punkt der
naturlichen Geléandekante von 10 m festgesetzt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan war speziell fiir die Grundstiicke FI.Nr. 3570/34 und
3570/35 festgesetzt, dass die Traufe der Neubebauung das Stralenniveau nicht
Uberschreiten darf. Lt. Begriindung zum Bebauungsplan vom 01.10.1997 erfolgte diese
Festsetzung, um diese landschaftlich sensible Stelle nicht zu zerstoren.

Die Voranfrage zur Bebauung auf FI.Nr. 3570/34 aus dem Jahr 2016 beinhaltete auch eine
Uberschreitung dieser Traufhohe. Als Begriindung wurde angefiihrt, die konkrete Planung
habe ergeben, dass durch diese Festsetzung keine sinnvolle Gebdudeplanung méglich sei.
Eine Beeintrachtigung der vorhandenen bergseitigen Bebauung im Hinblick auf die
Belichtung ergebe sich dadurch nicht, da diese wesentlich héher liege. Dieser konkrete
Antrag wurde zwar letztlich zuriickgenommen, die Erkenntnisse aus dieser Planung werden
aber dennoch in das Anderungsverfahren (bemommen, um fir kiinftige Antrdge die
Notwendigkeit von Befreiungen zu vermeiden.

Die neue Festsetzung einer maximalen talseitigen Wandhéhe vom tiefsten Punkt der
natiirlichen Geldndekante von 10 m orientiert sich an den Traufhdhenfestsetzungen in der
rechtskraftigen Legende und berlicksichtigt die Hanglange der beiden betroffenen
Grundstiicke.
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Dadurch ist unabhéngig von der Ausfiihrung eines Sattel- oder Pultdaches (letzteres wird im
Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan neu zugelassen) ein vergleichbarer
Ansatzpunkt gegeben. Im Gegensatz zum sonstigen Bebauungsplangebiet, in dem nach wie
vor auf die Traufhohe abgestelit wird, soll im Bereich der Kennziffer 3 durch die Wahl der
Wandhoéhe als Ansatzpunkt auch der besonderen Situation der beiden solitar angeordneten
Baurechte Rechnung getragen werden, die bereits in der Begriindung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes angesprochen wurde (,landschaftlich sensible Stelle®).

Die Gebaude auf den beiden Grundstiicken werden im Vergleich zur bisherigen Festsetzung
mit der Traufe (iber das Niveau des Mihirainweges hinausragen. Je nach Gebaudeplanung
kdnnten dies um die 4 m sein. Jedoch wére bei Beibehaltung der ,alten* Festsetzung keine
praktikable Planung méglich (auch da nun zusétzlich auch Pultdécher zuldssig sein sollen),
da das Gebaude sehr tief nach unten gesetzt werden misste, was auch wegen des
festgesetzten Waldgefahrdungsbereiches nicht moglich ist.

Die oben bereits erwédhnte Voranfrage zur Bebauung auf FI.Nr. 35670/34 aus dem Jahr 2016
(welche u.a. zum Beschluss iber die Elnleltung eines Anderungsverfahrens gefiihrt hat) hat
dies aufgezeigt und beinhaltete auch eine Uberschreitung der Traufhdhe auf StraRenniveau
bei Ausfiihrung eines Pultdaches. Als Begriindung wurde angefiihrt, die konkrete Planung
habe ergeben, dass durch diese Festsetzung keine sinnvolle Gebaudeplanung méglich sei.
Eine Beeintrachtigung der vorhandenen bergseitigen Bebauung im Hinblick auf die
Belichtung ergebe sich dadurch nicht, da diese wesentlich héher liege. Dieser konkrete
Antrag wurde zwar letztlich zurlickgenommen, die Erkenntnisse aus dieser Planung werden
aber dennoch in das Anderungsverfahren (bernommen, um fiir kiinftige Antrige die
Notwendigkeit von Befreiungen zu vermeiden.

5.2 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen werden erweitert, wodurch sich teilweise (im Bereich am Hartungsweg)
Anderungen an den Flachen ausschlieBlich fir Garagen, Stellplitze, Tiefgaragen und
Nebenanlagen sowie an den ErschlieBungsflichen, auf denen Stellpldtze, Carports,
Zufahrten und sonstige ErschlieBungsflachen zuldssig sind, ergeben.

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche andert sich dadurch nicht, da an den
Grundflachenzahlen keine Anderungen vorgenommen werden.

Zur Ausweitung der Baugrenzen wird auf die Ausfilhrungen zu den Baugrenzen und zur
Flexibilitat unter Punkt 4.1 verwiesen.

Die genannten ErschlieBungsflichen und Garagenflichen etc. werden durch die
Planénderung nicht erweitert, sondern gehen teilweise in den Baugrenzen auf. So sind z.B.
Garagen auch innerhalb der Baugrenzen zuldssig, lediglich auf den eigens
gekennzeichneten Flachen mit roter Umrandung sind diese ausschlieBlich zulassig, d.h.,
Teile des Hauptgebaudes sind auf diesen Fléachen nicht zulassig.

Fir die Doppelhdauser im Bereich der Kennziffer 4 entlang des Hartungswegs wird die
Grenzbebauung angeordnet. Diese Anordnung ist erforderlich, da durch die Ausweitung der
Baugrenzen eine versetzte Anordnung der Doppelhaushélften méglich wird und sich ohne
Anordnung der Grenzbebauung dadurch gegebenenfalls ein abstandsflachenrechtliches
Problem ergeben hitte.

5.3 Gestaltungsvorschriften (Dachgestaltung, Dacheindeckung, Fassadengestaltung und
Material)
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Fir die Gebaudehauptteile sind neben den bisher zuldssigen Dachneigungen und
Dachformen Pult- und Satteldacher (auch als versetzte Dacher) mit einer Dachneigung von
7-45° zulassig.

Fir untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Anbauten) bzw. Nebengebdude (z.B. Garagen
Carports usw.) sind neben den bisher zuldssigen Dachneigungen auch Flachdacher bzw.
flach geneigte Dacher zulassig.

Zugelassen werden neben den bisher zuldassigen Dacheindeckungen dunkle Bedachungen
(z.B. anthrazitfarben), handwerkliche und industrielle Stehfalzdacheindeckungen aus Metall
nach Bemusterung und Dachbegriinungen.

Neben den bisher zulassigen Fassadenmaterialien werden ausdriicklich auch Holzfassaden
zugelassen. Die Erwahnung der Holzfassaden hat eine klarstellende Bedeutung, da auch
nach den bisherigen Festsetzungen Holzfassaden zuldssig waren, da nicht ausdricklich
festgesetzt war, dass ausschliellich Putzfassaden zuléssig sind.

Der Satz ,Garagen sind mit Holztoren zu versehen” wird gestrichen.

Die Erfahrung im gesamten Stadtgebiet und auch speziell bei Bauanfragen und Bauantrégen
im Planbereich zeigt, dass die Dachform Satteldach mit streng festgesetzten Dachneigungen
sehr oft nicht dem Wunsch der Bauwerber entspricht. Gewiinscht werden auch andere
Dachformen, wie z.B. das Pultdach, das Zeltdach oder auch das Flachdach.

Um den Grundstickseigentimern bzw. den Bauwerbern mehr Gestaltungsfreiheit zu
ermdglichen, soll daher von der strikten Festsetzung des Satteldaches als alleinig mégliche
Dachform abgegangen werden. Die mdglichen Dachneigungen sollen flexibler werden.
Damit sollen Befreiungsantrdge oder notwendige Einzelénderungen des Bebauungsplanes
kunftig vermieden werden.

In vielen Bebauungsplanbereichen im Stadtgebiet wurden bereits fur einzelne Grundstiicke
durch Anderungsverfahren andere Dachformen und Dachneigungen festgelegt. Es ist
beabsichtigt, schrittweise die strengen Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen und
Firstrichtungen in verschiedenen é&lteren Bebauungsplénen der Stadt zu lockern und die
Wahl der Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen frei zu stellen.

Zuletzt wurde fiir einen Grofteil des Bebauungsplanes ,Setzgasse / Unterer Steigeweg* die
Wahl der Dachneigung, Dachform und Firstrichtung freigestellt. Eine entsprechende
Anderung des Bebauungsplanes ,M&uerleinsweg“ wurde am 12.05.20 rechtskraftig. Ein
Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes ,Miltenberg-Ost / Fomelscker* 14uft derzeit.

Ein Kriterium zur Zulassung unterschiedlicher Dachformen und Dachneigungen in einem
Baugebiet ist das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebietes. Sind ausschlieflich gleiche
Dachformen und Dachneigungen vorhanden, wird die Zulassung anderer Formen
schwieriger sein, als in Gebieten, die ohnehin schon durchmischt sind.

Wie bereits unter Punkt 4.1 ausgefiihrt, soll der stédtebauliche Charakter der bereits
bebauten ,alten” Monbrunner Siedlung, die einen homogenen Eindruck vermittelt, erhalten
werden. Hier sind keine Anderungen im Hinblick auf die Dachgestaltung geplant.

Der Bereich der aktuellen Plandnderung umfasst diesen alten Siedlungsbereich nicht.
Stadtebaulich ist eine Abgrenzung zwischen dem bebauten alten Siedlungsbereich und dem
grofteils noch unbebauten neuen Bereich durchaus sinnvoll. Das in der Begriindung zum
Bebauungsplan angefiihrte Ziel ,die vorhandene é&ltere Bebauung, die einen homogenen
Eindruck macht, soll als Vorbild fiir die Gestaltungsfestsetzungen herangezogen werden, um
ein einheitliches Bild zu gewahrleisten* wird nicht mehr verfolgt. Es macht stadtebaulich
durchaus Sinn, eine Abgrenzung zwischen dem &lteren, homogenen, Teil der Siedlung und
dem Teil mit neuer Bebauung zu schaffen.
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Fir einen Teil des neuen Siedlungsbereiches wurden durch die beiden unter Punkt 2
erwdhnten Anderungen (fir die Grundstiicke FI.Nm. 3102/2, 3080 (Teilfliche), 3088,
3570/48, 3570/50 und 3570/8 (Teilflache) im hinteren Planbereich oberhalb der Monbrunner
Straf’e und fiir die Grundstiicke FI.Nrn. 3266/4 und 3266/8 im hinteren Planbereich oberhalb
des Hartungsweges) bereits neue Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen
eingefihrt.

Die in der Anderungslegende enthaltenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
orientieren sich an diesen Anderungsplanen und an den bisher vorgelegten Bauantragen
und Bauvoranfragen. Auf FI.Nr. 3570/24 (Hartungsweg 24) ist bereits ein Gebaude mit einer
der Anderungslegende entsprechenden Ausfilhrung vorhanden. Diese Bebauung wurde im
Hinblick auf die anstehende Anderung des Bebauungsplanes mit Befreiungen genehmigt.

Die geplanten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden stiddtebaulich als vertretbar
angesehen, auch im Hinblick auf die Lage des Plangebietes am Hang mit der Wirkung in die
freie Landschaft. Eine gemischte Dachlandschaft wird im Vergleich zu einer vdllig
gleichférmigen Dachlandschaft seitens der Stadt Miltenberg nicht mehr als nachteilig fir das
stadtebauliche Erscheinungsbild angesehen.

Festsetzungen zu Materialien und Farben sind nicht mehr zeitgemaR. Den Bauwerbern soll
hier weitgehend freie Hand gelassen werden. In denkmalgeschiitzten Gebieten wie der
Miltenberger Altstadt sind solche Festsetzungen stadtebaulich notwendig und auch durch
entsprechende Satzungen geregelt. In einem nicht denkmalgeschiitzten Gebiet jedoch wird
das Fehlen solcher Festsetzungen seitens der Stadt nicht mehr als nachteilig fiir das
stadtebauliche Erscheinungsbild angesehen.

Um aber fiir ein Wohngebiet unpassende Dachmaterialien zu verhindern, werden hinsichtlich
der Bedachungen einschrankende Festsetzungen vorgenommen.

6. ErschlieBung

Anderungen an der ErschlieRung ergeben sich durch die Planénderung nicht. Die
ErschlieBungsstraen wurden zur Klarstellung in den Geltungsbereich des Anderungsplanes
aufgenommen.

7. Grinordnung, 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 8).

Innerhalb des Plangebietes befinden sich folgende kartierte Biotope: Unterhalb des
Muhlrainweges: 6221-0131-001 ,Geholzbestandene Béschung S Bergmihle®. Zwischen
Muhirainweg und Hartungsweg im hinteren Planbereich (FI.Nrn. 3563, 35670/31 und teilweise
3570/30): 6321-0175-001 ,Gebiisch und Weiden NW Greinberg“. Fiir diese Biotope ergeben
sich keine wesentlichen Anderungen zum bisherigen Rechtsstand, da bereits Baurecht
besteht. Weitere kartierte Biotope bzw. FFH- oder SPA-Gebiete sowie das
Landschaftsschutzgebiet sind nicht betroffen.



Stadt Miltenberg
Anderung des Bebauungsplanes ,,Monbrunner Siedlung* fiir den Bereich Hartungsweg/Miihlrainweg ab dem Weg
FLNr. 3570/6 bis zur Geltungsbereichsgrenze und fiir die FI.Nrn. 3570/34 und 3570/35 Gemarkung Miltenberg

Die Belange des Natur- und Artenschutzes werden durch die geplanten Mafinahmen nicht in
erheblicher Weise berihrt.

Baurecht ist bereits vorhanden, eine VergroRerung der zuldssigen Uberbaubaren Flache pro
Grundstiick ergibt sich nicht, es wird leidglich eine variablere Anordnung auf den einzelnen
Grundstiicken ermdglicht. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgelegte Streuobstwiese
sowie die Festsetzungen zur Begriinung werden nicht verandert.

Eine Beeintrachtigung von europarechtlich geschiltzten Pflanzen- oder Tierarten im
Plangebiet ist nicht zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass durch die geplante
Anderung fir keine Arten des Anhangs IV der FFH - Richtlinie sowie fiir keine europsische
Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfiillt werden, eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist dementsprechend nicht erforderlich.

Auf die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde daher verzichtet.

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.

Zunachst wird auf die Ausfithrungen zu Punkt 1. verwiesen. Der zustandige Bauausschuss
beschlieft in seinen Sitzungen vom 16.03.15, 12.12.16 und 29.07.19 die Einleitung eines
Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes fiir den Bereich ab dem Weg FI.Nr.3570/6
bis zur Geltungsbereichsgrenze.

Die Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Die
Anderung dient der Nachverdlchtung Die Anderung fallt unter § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, da
die zulassige Grundfliche im Anderungsbereich weniger als 20.000 m? betragt. Die Grofe
aller Grundstiicke im Anderungsbereich betragt 20.545 m2. Zulassig ist i im Anderungsbereich
eine GRZ von 0,3. Durch die nach § 19 Abs. 4 BauNVO méglichen Uberschreitungen fiir
Garagen, Nebenanlagen etc. ergibt sich eine maximale GRZ von 0,45. Damit ist im
Anderungsbereich eine Grundfidche von 9.245,25 m? zuldssig.

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

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend angewendet. Damit sind insbesondere
eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbericht nach § 2a BauGB, die
Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfigbar sind, sowie die zusammenfassende Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB, nicht
erforderlich. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung entfallt gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Von einer frihzeitigen 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
o6ffentlicher 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.
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Der Planentwurf sowie die Begriindung mit Anlage liegen in der Zeit vom 07.10.19 bis
einschl. 13.11.19 é6ffentlich aus. GemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird die Auslegungsfrist
um fiinf Tage verléngert, da die Herbstferien innerhalb der Auslegungsfrist liegen. Ein
wichtiger Grund fiir eine weitere Verlangerung wird nicht gesehen.

Auf die Auslegung und auf die Absicht der Plandnderung gem. § 1 Abs. 8i.V.m. § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB wird mit Bekanntmachung vom 23.09.19 durch Aushang an der Amtstafel am
26.09.19 und zusétzlich durch Veréffentlichung der Bekanntmachung auf der Homepage der
Stadt Miltenberg hingewiesen. In der Bekanntmachung wird gleichzeitig auf die in § 13a Abs.
3 BauGB genannten Punkte hingewiesen.

Gem. § 4a Abs. 4 BauGB werden die Auslegungsunterlagen und die o0.g. Bekanntmachung
ab 07.10.19 (Unterlagen) bzw. 26.09.19 (Bekanntmachung) auf der Homepage der Stadt
Miltenberg bereitgestelit.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange werden mit Schreiben
vom 23.09.19 zur Stellungnahme bis 13.11.19 aufgefordert.

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forst, Karistadt, AZV Main-Mud, Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege Minchen, Bund Naturschutz Kreisgruppe Miltenberg in
Obernburg, Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt (emb), Gasversorgung Miltenberg-
Biurgstadt (gmb), Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung,
Gesundheitsamt, Naturschutz, Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz und
Kreisbrandinspektion/Brandschutzdienststelle, PLEdoc GmbH Ferngas Netzgesellschaft
mbH Essen, Hohere Landesplanungsbehérde an der Regierung von Unterfranken Wirzburg,
Regionaler Planungsverband Aschaffenburg, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg und die
stédtischen Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt, Forst und Entwasserung.

Die zur Beteiligung der Biirger und der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher 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 des Bauausschusses vom 09.12.19
wie nachfolgend dargestellt behandelt, abgewogen und entschieden.

A) Biirgerbeteiligung
E-Mail eines Anwohners aus dem Miihirainweg vom 14.10.19

Nach Studium des Bebauungsplanes “Monbrunner Siedlung” vermissen wir bei den
geplanten Hausern in Kennziffer 3 eine verbindliche Angabe zur maximal erlaubten
Firsthdhe. In besonderem mdchten wir wissen um wieviel Meter die Firsthéhe der geplanten
Hauser das Mdhirainwegniveau maximal Gberragen darf. Begriindung: Von unserem Haus
aus haben wir einen wunderschonen Blick auf das Maintal und den mdchten wir ungern
“verbaut” bekommen.

Abwiagungsentscheidung:

Das Anwesen des Anwohners liegt nicht direkt gegeniiber der Kennziffer 3, der Blick
in das Maintal kdnnte aber sicherlich durch Gebaude auf den FI.Nm. 3570/34 und
3570/35 in Kennziffer 3 - wie bisher auch schon - beeintréchtigt werden. Ein Recht
auf freie Aussicht gibt es jedoch nicht. Abwéagungsrelevante Kriterien, wie die
Beeintrachtigung von Belichtung, Beltftung und Besonnung, sind hier nicht betroffen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan war bisher fiir die Grundstlicke FI.Nrn. 3570/34

und 3570/35 der Kennziffer 3 festgesetzt, dass die Traufe der Neubebauung das
StralBenniveau nicht Gberschreiten darf. Lt. Begriindung zum Bebauungsplan vom
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01.10.1997 erfolgte diese Festsetzung, um diese landschaftlich sensible Stelle nicht
zu zerstoren.

Die Hohe der Gebaude im Bereich der Kennziffer 3 ist nun festgelegt durch die
Festsetzung der maximalen talseitigen Traufhéhe vom tiefsten Punkt der natirlichen
Geléndekante von 10 m. Diese Festsetzung wird geandert. Anstelle der maximalen
talseitigen Traufhéhe von 10 m wird eine maximale talseitige Wandhéhe von 10 m
festgesetzt.

Dadurch ist unabhéngig von der Ausfiihrung eines Sattel- oder Pultdaches (letzteres
wird im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan neu zugelassen) ein
vergleichbarer Ansatzpunkt gegeben.

Im Gegensatz zum sonstigen Bebauungsplangebiet, in dem nach wie vor auf die
Traufhéhe abgestellt wird, soll im Bereich der Kennziffer 3 durch die Wahl der
Wandhoéhe als Ansatzpunkt auch der besonderen Situation der beiden solitar
angeordneten Baurechte Rechnung getragen werden, die bereits in der Begriindung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes angesprochen wurde (,landschaftlich sensible
Stelle®).

Die Gebédude auf den beiden Grundstiicken werden im Vergleich zur bisherigen
Festsetzung mit der Traufe Uber das Niveau des Miihlrainweges hinausragen. Je
nach Gebaudeplanung kénnten dies um die 4 m sein. Jedoch wére bei Beibehaltung
der ,alten* Festsetzung keine praktikable Planung méglich (auch da nun zusétzlich
auch Pultdécher zulédssig sein sollen), da das Gebaude sehr tief nach unten gesetzt
werden miisste, was auch wegen des festgesetzten Waldgefahrdungsbereiches nicht
méglich ist.

Die Voranfrage zur Bebauung auf FI.Nr. 3570/34 aus dem Jahr 2016 (welche u.a.
zum Beschluss Uber die Einleitung eines Andgrungsverfahrens gefuhrt hat) hat dies
aufgezeigt und beinhaltete auch eine Uberschreitung der Traufhthe auf
StralRenniveau bei Ausfilhrung eines Pultdaches. Als Begriindung wurde angefiihrt,
die konkrete Planung habe ergeben, dass durch diese Festsetzung keine sinnvolle
Gebaudeplanung mdglich sei. Eine Beeintrachtigung der vorhandenen bergseitigen
Bebauung im Hinblick auf die Belichtung ergebe sich dadurch nicht, da diese
wesentlich héher liege. Dieser konkrete Antrag wurde zwar letztlich
zuruckgenommen, die Erkenntnisse aus dieser Planung werden aber dennoch in das
Anderungsverfahren Gbernommen, um fiir kiinftige Antrage die Notwendigkeit von
Befreiungen zu vermeiden.

Die Firsthdhe ergibt sich durch die Festsetzung der maximalen Wandhéhe (Kennziffer
3) bzw. der maximalen Traufhdhe (sonstiger Geltungsbereich) und wird nicht eigens
festgesetzt.

B) Behordenbeteiligung
Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege Miinchen, Schreiben vom 22.10.19

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die lbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
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Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Forstsetzung der Arbeiten
gestattet.

Abwigungsentscheidung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der rechtskréftigen Legende ist
kein Hinweis zum Denkmalschutz enthalten, auch in der Anderungslegende wurde
dieser Hinweis nicht neu eingefugt, da kein konkreter Anhaltspunkt fir
Bodendenkmaler im unmittelbaren Bereich um den Geltungsbereich bzw. direkt im
Geltungsbereich vorhanden ist. Das Denkmalschutzgesetz ist zu beachten, auch
wenn kein eigener Hinweis in der Legende eingetragen ist.

Landratsamt Miltenberg, Schreiben vom 29.10.19

Sachverhalt

Aufgrund eines Bauantrages im Bereich des Hartungsweges, mit dem wu.a. vom
rechtskraftigen Bebauungsplan abweichende Dachneigungen und -formen sowie
Baugrenzeniiberschreitungen beantragt wurden, hat der Bauausschuss in seiner Sitzung
vom 16. Marz 2015 die Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes fiir
den Bereich ab dem Weg FI.Nr.Nr. 3570/6 bis zur Geltungsbereichsgrenze eingeleitet. Es
sollen folgende Ziele umgesetzt werden: Ausweitung der Baugrenzen in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen um ca. 2 m, Zulassung von (auch versetzten) Pultddchern mit einer
geringeren Dachneigung fir die Gebaudehauptteile, Zulassung von Flachdachern bzw. flach
geneigten Dachern fir untergeordnete Gebédudeteile (z.B. Anbauten) und Nebengebdude
(Garagen, Carports usw.) sowie Zulassung von unterschiedlichen Dacheindeckungen.

Mit Beschluss vom 12. Dezember 2016 wurde aufgrund einer Bauvoranfrage der
Geltungsbereich um die Grundstiicke FI.Nrn. 3570/34 und 3570/35 unterhalb des
Mihlrainweges erweitert.

Mit Beschluss vom 29. Juli 2019 soll auferdem ein Heranriicken der talseits des
Hartungsweges eingetragenen Baurechte an den Hartungsweg durch Ausweitung der
Baugrenzen bis auf ca. 5 m zur StraRengrenze, wobei der Stauraum zu beachten ist,
ermoglicht werden. Die Anderung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Mit Schreiben vom 23. September 2019 wurde das Landratsamt Miltenberg im Rahmen der
offentlichen Auslegung gem. § 13a i.V.m. § 13 Abs.2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB um
Stellungnahme bis spatestens 13. November 2019 gebeten.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Mit der Anderung des Bebauungsplanes besteht aus bauleitplanerischer und
bauordnungsrechtlicher Sicht Einverstandnis, wenn noch folgende Punkte ergénzt bzw.
Uberarbeitet werden:

Geltungsbereich der B- PIan—Anderung

Der Geltungsbereich der A Anderung ist um die angrenzenden ErschlieBungsstrafen und die
Streuobstwiese zu ergénzen (wie im rechtskréftigen Bebauungsplan enthalten). Da von der
Anderung u.a. die Randbereiche des Geltungsbereichs betroffen sind, kénnte sonst der
Eindruck entstehen, dass die bisher festgesetzte Geltungsbereichsgrenze des
rechtskréftigen Bebauungsplanes auch von dieser Bebauungsplanénderung betroffen ist und
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reduziert bzw. zuriickgenommen wird. Um hier Missversténdnisse zu vermeiden, bitten wir
die urspriinglichen Festsetzungen klarstellend in den Anderungsplan zu (ibernehmen.

Abwiagungsentscheidung:

Dem Hinweis des Landratsamtes wird gefolgt. Die angrenzenden
ErschlieBungsstraRen und die Streuobstwiese werden - wie im rechtskraftigen
Bebauungsplan enthalten - ergéanzt.

Darstellung der zu erhaltenden Bdume
Die im rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellten ,zu erhaltenden B&ume® entlang des

Hartungsweges sind auch im Anderungsplan darzustellen.

Abwiagungsentscheidung:
Dem Hinweis des Landratsamtes wird gefolgt. Die Zeichen zu den zu erhaltenden
Baumen werden wie im rechtskriftigen Bebauungsplan vorhanden auch in den
Anderungsplan eingetragen.

Planteil

Die farbigen Darstellungen und die Symbole sollten mdglichst der urspriinglichen Fassung
entsprechen, da die Zeichenerkldrungen des Bebauungsplanes weiterhin gelten z.B.
Darstellung der Bestandsgebaude.

Abwiagungsentscheidung:

Es wurde versucht, die Darstellungen und Symbole sowie die Farbigkeit des
rechtskréftigen Bebauungsplanes so genau wie méglich in den Anderungsplan zu
ubernehmen. Es wird versucht, die Farbe und Darstellung der Streuobstwiese noch
genauer an den rechtskréftigen Bebauungsplan anzupassen.

Die Bestandsgebaude sind im rechtskraftigen Bebauungsplan schraffiert dargestellt,
im Anderungsplan grau hinterlegt. Da es zeichnerisch schwierig ist, die schraffierte
Darstellung zu lbernehmen, werden die grau hinterlegten Bestandsgebaude zur
Klarstellung in der Legende des Anderungsplanes mit einem entsprechenden
Zeichen und dem Zusatz ,Bestand” beschrieben.

Dachgestaltung
Bezliglich der Ergédnzung 2.2 ,Dachgestaltung” stellt sich die Frage, ob hier die urspruinglich

zulassigen Dacher ab 30° Dachneigung weiterhin zuldssig sein sollen oder nur noch
flachgeneigte Dacher? Wir bitten hier um eine eindeutige Aussage in den Festsetzungen und
in der Begriindung.

Abwidgungsentscheidung:
Die neue Festsetzung fiir untergeordnete Gebéaudeteile und Nebengebaude ist als
Ergénzung zu den weiterhin giiltigen Festsetzungen gedacht. Es ist richtig, dass aus
der Festsetzung in der Anderungslegende nicht eindeutig hervorgehen, ob auch
héhere Dachneigungen =zuldssig sein sollen, wie dies im urspringlichen
Bebauungsplan der Fall ist.

Daher wird der Satz ,Zuldssig sind Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher*
umformuliert: ,Neben den bisher zuldssigen Dachneigungen sind auch Flachdacher
bzw. flach geneigte Dacher zuldssig".

Dacheindeckung
Zu den Ergédnzungen 2.2 ,Dacheindeckung” ist der Hinweis aufzunehmen, dass die

urspriinglich zulédssigen rot-rotbraunen Ziegeldécher weiterhin zuléssig sind.

Abwagungsentscheidung:
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Die neue Festsetzung fiir Dacheindeckungen ist als Ergdnzung zu den weiterhin
glltigen Festsetzungen gedacht. Es ist richtig, dass aus der Festsetzung in der
Anderungslegende nicht eindeutig hervorgehen, ob die bisherigen Festsetzungen zur
Dacheindeckung (rote und rotbraune Tonziegel, Falzziegel, Biberschwéne,
Betondachsteine) weiterhin zuldssig sein sollen.

Daher wird die Festsetzung umformuliert: ,Neben den bisher zuldssigen

Dacheindeckungen sind zulassig:

- Dunkle Bedachungen (z.B. anthrazitfarben)

- Handwerkliche und industrielle Stehfalzdacheindeckungen aus Metall nach
Bemusterung

- Dachbegriinungen.

Fassadengestaltung
Zu den Ergénzungen 2.3 ,Fassadengestaltungen” ist der Hinweis aufzunehmen, dass

Holzfassaden neben den bislang zuldssigen Putzfassaden zugelassen werden.

Abwagungsentscheidung:

Die neue Festsetzung zur Fassadengestaltung ist als Ergdnzung zu den weiterhin
giltigen Festsetzungen gedacht. Es ist richtig, dass aus der Festsetzung in der
Anderungslegende nicht eindeutig hervorgehen, ob die blsherlgen Festsetzungen zur
Fassadengestaltung (Putzflichen ...) weiterhin zulassig sein sollen.

Daher wird die Festsetzung umformuliert: ,Neben den bisher zuldssigen
Fassadematerialien sind ausdriicklich auch Holzfassaden zuléssig®.

In der Begriindung wird zusétzlich dargelegt, dass die Erwahnung der Holzfassaden
lediglich eine klarstellende Bedeutung hat. Auch nach den bisherigen Festsetzungen
waren Holzfassaden zuldssig, da nicht ausdriicklich festgesetzt ist, dass
ausschlielich Putzflachen zuldssig sind.

B) Natur- und Landschaftsschutz

Mit dem Vorhaben besteht aus naturschutzrechtlicher und —fachlicher Sicht Einverstandnis.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

C) Immissionsschutz

Gegen die geplante Bebauungsplananderung bestehen aus Sicht des Immissionsschutzes
keine Bedenken.

Abwiagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

D) Bodenschutz

Die Grundstiicke im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind nicht im bayerischen
Altlastenkataster nach Art. 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG)
verzeichnet.

Auch dariber hinaus liegen uns keine Informationen vor, dass sich auf den besagten
Grundstiicken eine Altlast oder eine schadliche Bodenveréanderung befindet.

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

Sollten sich dabei, entgegen unseren bisherigen Erkenntnissen, konkrete Anhaltspunkte fir
das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenverdnderungen ergeben, dann ist der
Verantwortliche nach Art. 1 BayBodSchG verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehérde im
Landratsamt Miltenberg unverziglich tiber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr die
diesbeziiglichen Unterlagen vorzulegen.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die Bebauungsplan-Anderung
.Monbrunner Siedlung® somit keine Bedenken.

Abwigungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

E) Wasserschutz

Wasserrechtliche Tatbestidnde sind aufgrund der vorgelegten Planunterlagen nicht
ersichtlich. In fachlicher Hinsicht bitten wir die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Aschaffenburg einzuholen und zu beachten.

Abwagungsentscheidung:
Wird chne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

F) Brandschutz

Die Fensterdffnungen fir anleiterbare Flachen des hochsten bewohnten Geschosses diirfen
nicht héher als 8 m liber Gelandeoberflache liegen. Da die Traufhdhe aber talseits bei 10 m
manifestiert werden sollen, muss die Bergseite durchgéngig begehbare Flédchen, zur
Begehung der Feuerwehr im Einzelfall, erhalten bzw. vorweisen.

Unter Einhaltung der in der DVGW W405 angegebenen Werte fir die
Léschwasserversorgung von 48 m3h (entspricht 800 I/Minute), Gber einen Zeitraum von 2
Stunden, aus Hydranten oder offenen Gewéassern in maximal 300 m Entfernung, bestehen
keine weiteren Anforderungen von Seiten des Kreisbrandrates und der
Brandschutzdienststelle.

Abwiagungsentscheidung:

Wird zur Kenntnis genommen. Keine Angelegenheit der Bauleitplanung. Hinweis an
Bauwerber kann im Rahmen eines Bau- bzw. Freistellungsverfahrens erfolgen.

Die Ldschwasserversorgung ist im Hinblick auf den Léschwasserplan der Stadt
gesichert.

G) Gesundheitsamtliche Belange

Die allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie die giltigen Rechtsvorschriften sind zu
beachten. Trinkwasserschutzgebiete sind von dieser BaumaRnahme nicht betroffen.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Schreiben vom 05.11.19
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird zu der Anderung und Erweiterung (Anmerkung der

Verwaltung: eine Erweiterung ist nicht vorgesehen) des Bebauungsplanes folgendes
festgestellt:

1. Niederschlagswasserbeseitigung
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Die bisher geltenden textlichen Festsetzungen zur Thematik
Niederschlagswasserbeseitigung aus dem Bebauungsplan in der Fassung vom Mai 1997
unter Punkt 1.5.8 ,LAnlage von Zisternen und Sickereinrichtungen* sind aus
wasserwirtschaftlicher Sicht wie folgt zu andern:

Anfallendes Niederschlagswasser ist grundsatzlich getrennt von héuslichem Schmutzwasser
zu entsorgen. Dabei wird einer breitenflachigen Versickerung iber den bewachsenen
Oberboden in das Grundwasser einer Einleitung in ein Oberflichengewasser Vorzug
gegeben. Hierbei sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Bei Vorhaben, die nicht
unter die NWFreiV bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser -TRENOG- (bei Einleitung in
ein Oberflaichengewasser) fallen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis am Landratsamt
Miltenberg zu beantragen.

Abwigungsentscheidung:

In der Legende des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ist unter Punkt 1.5.8 folgender
Absatz enthalten: ,Es wird empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser der
Dachflachen liber ein getrenntes Leitungsnetz in eine Zisterne auf dem jeweiligen
Grundstiick abzuleiten und einer Verwendung als Gartenbewéasserung zuzufiihren.
Alternativ ist die Méglichkeit der Versickerung gegeben.

Die Regenwassernutzung muss bei der Stadt Miltenberg beantragt und von dieser
genehmigt werden (§ 9 Abs. 6 BauGB).“

Die seitens des Wasserwirtschaftsamtes vorgeschlagene Formulierung wird als
Hinweis unter Punkt 1.5.8 der Legende angefiigt.

2. Hang- und Schichtwasser
Wegen der Hanglage des Baugebiets ist bei Starkniederschlag auch mit einem breitflachigen

Abfluss bergseitig der Bauparzellen zu rechnen. Dagegen sind geeignete Vorkehrungen zu
treffen.

Abwigungsentscheidung:
Die Formulierung wird als Hinweis unter Punkt 1.5.8 der Legende angeflgt.

Keine Einwendungen erhoben haben: Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Aschaffenburg, AuBenstelle Klingenberg (Schreiben vom 18.10.19), Amt fir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten Karlstadt (Schreiben vom 21.10.19), AZV Main-Mud (E-Mail vom
14.10.19), PLEdoc GmbH Ferngas Netzgesellschaft mbH, Essen (Schreiben vom 08.10.19),
Regierung von Unterfranken Wirzburg, Héhere Landesplanungsbehdrde, (Schreiben vom
10.10.19), Energieversorgung Miltenberg-Birgstadt, Schreiben vom 11.11.19, Regionaler
Planungsverband Untermain, Aschaffenburg (Schreiben vom 11.11.19).

Keine Stellungnahme abgegeben haben: Bund Naturschutz Kreisgruppe Miltenberg,
Gasversorgung Miltenberg-Blirgstadt, stadtische Sachgebiete Beitragsrecht, Entwésserung,
Ordnungsamt, Forst.

Entsprechend der Beschlusslage in der Sitzung vom 09.12.19 wurden folgende Anderungen
am Planentwurf vom 19.09.19 sowie dessen Begriindung vorgenommen:

¢ Planteil: Die an das Anderungsgeblet angrenzenden ErschlieBungsstral’en wurden in
den Geltungsbereich der Anderung aufgenommen;

e Planteil: Die im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltenen ,zu erhaltenden B&ume*
sowie die Streuobstwiese wurden in den Anderungsplan Gbernommen;
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e Planteil: Eine Anpassung des Geltungsbereiches aufgrund der vorstehenden Punkte
wurde durchgefiihrt;

e Legende: Fiur die Bebauung auf der Talseite des Mihlrainweges im Bereich der
Kennziffer 3 wurde anstelle einer maximalen talseitigen Traufhdhe von 10 m eine
maximale talseitige Wandhéhe von 10 m eingetragen;

e Der Punkt ,Punkt 1.5.8 Anlage von Zisternen und Sickereinrichtungen® wurde
bezlglich Niederschlagswasser und Hang- und Schichtwasser umformuliert bzw.
erganzt (sh. oben bei der Abwéagungsentscheidung zur Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes);

o Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen unter Punkt 2.2 zur Dachgestaltung und
zur Dacheindeckung wurden umformuliert (sh. oben bei der Abwégungsentscheidung
zur Stellungnahme des Landratsamtes);

e Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen unter Punkt 2.3 zu Fassadengestaltung
und zum Material wurden umformuliert (sh. oben bei der Abwéagungsentscheidung
zur Stellungnahme des Landratsamtes);

e Fur die Bestandsgebadude wurde unter dem Punkt ,Nachrichtliche Hinweise® zur
Anpassung an die Eintragungen in der Flurkarte ein neues Planzeichen eingetragen

e Die Verfahrensvermerke und der Vermerk zum Verfahrensstand wurden angepasst.
Die Begriindung wurde entsprechend der Beschlusslage angepasst bzw. erganzt.

Gemal dem Beschluss des Bauausschusses vom 09.12.19 wird das Verfahren zur
i_i_‘nderung des Bebauungsplanes ,Monbrunner Siedlung® nach entsprechender
Uberarbeitung der Planung und der Begriindung mit der erneuten Beteiligung der Behérden
und Biirger nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nn. 2 und 3 und § 4a Abs. 3
Satz 1 BauGB fortgefiihrt.

Gemal § 4 a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geédnderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen.

GeméaR § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB wird bestimmt, dass die Dauer der Auslegung und die
Frist zur Stellungnahme auf zwei Wochen verkiirzt wird.

Der Planentwurf sowie die Begriindung liegen in der Zeit vom 26.08.20 bis einschl. 21.09.20
offentlich aus. Da die Auslegung in die Ferienzeit fallt, wird die Auslegungsfrist gemag § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprechend verldngert. Eine weitere Verlédngerung wird nicht fir
erforderlich gehalten, da es sich bereits um die zweite Beteiligung zur Plandnderung handelt.

Auf die Auslegung wird mit Bekanntmachung vom 13.08.20 durch Aushang an der Amtstafel
am 18.08.20 und zusétzlich durch Veréffentlichung der Bekanntmachung auf der Homepage
der Stadt Miltenberg hingewiesen. In der Bekanntmachung wird gleichzeitig auf die in § 13a
Abs. 3 BauGB genannten Punkte hingewiesen.

Gem. § 4a Abs. 4 BauGB werden die Auslegungsunteriagen und die Bekanntmachung ab
26.08.20 (Unterlagen) bzw. 18.08.20 (Bekanntmachung) auf der Homepage der Stadt
Miltenberg bereitgestelit.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange werden mit Schreiben
vom 13.08.20 zur Stellungnahme bis 21.09.20 aufgefordert.

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, Amt fiir Emahrung, Landwirtschaft und Forst, Karlstadt, AZV Main-Mud, Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege Minchen, Bund Naturschutz Kreisgruppe Miltenberg in
Obernburg, Energieversorgung Miltenberg-Birgstadt (emb), Gasversorgung Miltenberg-
Birgstadt (gmb), Landratsamt Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung,
Gesundheitsamt, Naturschutz, Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz und
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Kreisbrandinspektion/Brandschutzdienststelle, PLEdoc GmbH Ferngas Netzgesellschaft
mbH Essen, Hohere Landesplanungsbehorde an der Regierung von Unterfranken Wiirzburg,
Regionaler Planungsverband Aschaffenburg, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg und die
stadtischen Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt, Forst und Entwésserung.

Gleichzeitig wurden die zur Beteiligung der Behorden nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen beantwortet. Die zur
Beteiligung der Blirger nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2
BauGB eingegangene Stellungnahme eines Anwohners aus dem Mihlrainweg vom 14.10.19
wurde per Mail am 13.01.20 beantwortet.

Stadt Miltenberg, 23.09.2019,
erganzt am 13.08.2020

W

Kahlert, 1. Blirgermeister
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