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1 Anlass und Erfordernis der Bauleitplanung

Die Stadt Miltenberg beabsichtigt mit der Anderung des Bebauungsplans ,Setzgasse / Unterer
Steigeweg“ im Bereich zwischen Friedhof und Habelstrafl3e eine innerstadtische Verdichtung.
Geplant wird auf einer nicht mehr benétigten Erweiterungsflache des Friedhofes, die aktuell als
Grunflache anzusehen ist. Diese Flache bietet somit ein Innenentwicklungspotenzial der Stadt
Miltenberg und durch eine neue Wohnbebauung an dieser Stelle soll es zu einem
Lickenschluss der stadtebaulichen Brachflache und einer Aufwertung des umliegenden
Wohnfeldes kommen. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kann ein
Einfugen in die stadtebaulichen Parameter der Umgebung erreicht werden.

Die Stadt Miltenberg liegt Nordwesten Bayerns, in der unterfrankischen Region Untermain und
wird gemal dem Regionalplan Bayerischer Untermain als Mittelzentrum ausgewiesen.

g Regierungsbezirke

Verinderung 2031 gegendber 2017

in Prazent Haufigheit ‘ Miltenberg
e unter 10,0 a0 ﬁ\
10,0 bisunter 7.5 29

75 bisunter -25 100

-25 bis unter 25 104

2,5 bis unter 75 38

7.5 bisunter 10,0 5
B 100 oder mehr

Abbildung 1: Bevdélkerungsprognose fur Bayer und speziell die Einordnung Miltenbergs.

(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Demographie-Spiegel fiir bayerische Gemeinde —
Karte Unterfranken: Bevdlkerungsentwicklung in den Gemeinden, Veranderung 2031 gegeniber
2017 in Prozent.)

Wie statistische Daten des Bayerisches Landesamt fir Statistik zeigen, ist fir die Region
Unterfranken ein stabiles Bevolkerungsszenario (im Bereich -2,5 bis +2,5 %) in den nachsten
Jahren anzunehmen. Fir Miltenberg speziell im unterfrankischen Vergleich werden ebenfalls
stabile Verhaltnisse prognostiziert. Die getroffenen Annahmen beruhen auf der
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Bevdlkerungsvorausberechnung basierend auf Geburten-, Sterbe- und Migrationsrate. Diese
demographischen Indikatoren stehen ebenfalls unter standiger Entwicklung und kdnnen sich
durch Veranderungen in der Gesellschaft, Politik oder geanderter Umweltbedingungen in der
Zukunft anders darstellen als angenommen. Somit ist fir die Stadt Miltenberg auch ein weitaus
negativerer oder positiverer Bevdlkerungstrend mdoglich. Um beiden Entwicklungstrends
Rechnung zu tragen, ist es fur Stadte mit stabilen Prognosen gewinnbringend fur eventuell
erhdhten Zuzug oder auch fur eine Attraktivitatssteigerung als Wohnstandort neuen attraktiven
Wohnraum bzw. Wohnbauland verfigbar zu haben. Dies begriindet die Planungsabsicht der
Plangeberin fir neue Wohnbebauung im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
~Setzgasse/Unterer Steigeweg” im Bereich zwischen Friedhof und HabelstraRRe.

2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt Miltenbergs, westlich der Altstadt und der
Mainschleife.

0

Abbildung 2:: Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
(Quelle: InfraPro, eigene Darstellung, 2019. Basis: Auszug aus dem amtlichen Liegenschafts-
kataster)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Der vorlaufige Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Grundsticke mit der
amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Miltenberg Flurstiicke 1360, 1359, 1361
(Wegeparzelle), 1352, 1362/1, 1363/1, 1365/1, 1370/1, 1371/1, 1376/1, 1382, 1377/1, 1381/1,
1385/1, 1386, 1384, 1383 und 1351. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 13.286
m2.

Der Umgriff dieses raumlichen Geltungsbereiches zur Anderung des Bebauungsplanes
LSetzgasse/Unterer Steigeweg“ ist in vorstehender Abbildung durch eine strichlierte
Umgrenzungslinie gekennzeichnet. Raumlich begrenzt wird der Geltungsbereich durch den
Friedhof im Norden und Wohnbebauung im Osten, Siiden und Westen.

2.2 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Im Osten des Geltungsbereiches sind Bestandsgebaude mitaufgenommen worden, die restliche
Flache des Geltungsbereiches ist frei von Bebauung (Griinflache bzw. Erweiterungsflache
Friedhof). Auf der freien Grunflache finden sich Baumreihen, einige Einzelbdume sowie andere
Gehdlstreifen/Heckenreihen.

Strukturell sollte sich die kinftige Bebauung des Plangebietes an den vorhandenen ortliche
Baulandschaft der Umgebung entlang der Friedhofstral3e und HabelstralRe orientieren. Diese
ist durch freistehende Einzelhduser in ein- und zweigeschossiger Bauweise charakterisiert. Die
Dachlandschaft wird durch Satteldacher gepragt und vereinzelt finden sich Gauben. Die
Wohngebaude verfiigen meist tber einen grol3zugigen Garten, einen Vorgarten (angelegt oder
zur Nutzung als Stellplatz).

Abbildung 3: Angrenzende Strallenziige an das Plangebiet
(Quelle: InfraPro, eigene Darstellung 2020. Basis:
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Blick vom Plangrundstiick aus in Richtung Siden auf die Bebauung der HabelstralRe

Blick auf die umliegende Bebauung, Kreuzung HabelstralRe /FriedhofstraRe in nérdliche Richtung.
Abbildung 4a-c: Stadtebauliches Umfeld
(Quelle: InfraPro, eigene Fotodokumentation, 2019)
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3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Bayerischer Untermain

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der planerischen
Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fiir das
Plangebiet werden im Regionalplan Bayerischer Untermain festgelegt.

Der Regionalplan Bayerischer Untermain lasst keine Restriktionen (Bodenschétze, Regionaler
Grinzug, Schutzgebiete/-objekte etc.) bezlglich des Planvorhabens erkennen. Er stellt
Miltenberg als Mittelzentrum dar, noch im Verdichtungsraum gelegen. Somit kann die Planung
als an die Ziele der Raumordnung angepasst angesehen werden.

Shdtpror= i

Diprp o ke . -
Iiu jﬁ

Lo ke e i = wnpergl D

Milte nberg
- Wislach LAl A
Gebietskategorien Zentrale Orte
I:I Allgemeiner landlicher Raum O Oberzentrum
I:I Verdichtungsraum @ Mitselzentrum {inkl. vorherige maghiche Mitielzentren)
I:I Raum mit besonderam Handlungsbedarf o Grundzentrum {vormals Unter- und Kleinzentren)

[ \erbindungslinie zur Kennzsichnung
zentraler Mehrfachorte

Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan (Hinweis: Die Grundzentren sind Festlegungen des
Regionalplans. Die Ubrigen Mittel- und Oberzentren der Karte ,Raumstruktur” des Regionalplans
sind nachrichtlich dem LEP entnommen).

(Quelle: Regionaler Planungsverband Bayerischer Untermain (2018): Regionalplan Region
Bayerischer Untermain 2018)
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3.2 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Festsetzung eines Wohngebietes zu schaffen. Im Hinblick darauf wéare i. S. d. 8 8 Abs. 2
BauGB die Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Umgriff dieses
Bebauungsplanes anzupassen und fortan als Wohnbauflache darzustellen, so dass dem
Entwicklungsgebot entsprochen wird.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Hierbei darf die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Stadtgebietes nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan der Stadt
Miltenberg, wirksam seit 05.12.1986, stellt fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
im Ostlichen Teil und im restlichen Bereich Grinflache mit der Zweckbestimmung Gartenland
und teilweise im Norden Friedhofsnutzung dar. Diese dem aufzustellenden Bebauungsplan
teilweise widersprechende Darstellung wird mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet, eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Abbildung 6a:Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Miltenberg,
Eintragung des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung
Quelle: Stadt Miltenberg

Der Flachennutzungsplan wird im Nachgang auf dem Weg der Berichtigung angepasst. Hiervon
wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht, so dass die Festsetzungen des kinftigen
Bebauungsplanes den wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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widersprechen. Der zurzeit als Grunflache bzw. Gartenland gewidmete Planungsbereich wird
kiinftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) und in einem kleinen Bereich Mischgebiet (MI) im
FNP dargestellt.

Abbildung 7b: Darstellung des Bereichs der Flachennutzungsplanberichtigung, (links
rechtswirksamer Flachennutzungsplan — rechts: Berichtigung)
Quelle: InfraPro 2020

3.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan
Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan der Stadt Miltenberg vor:

= Setzgasse — Unterer Steigeweg, Rechtskraft seit 23.10.1969

Dieser Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich im Osten ein Allgemeines Wohngebiet
und eine o6ffentliche Grunflache zur Friedhofserweiterung fest.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Abbildung 8: Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan , Setzgasse — Unterer Steigeweg”
Quelle: Stadt Miltenberg

Die gegenstandlich aufzustellende Anderung des Bebauungsplanes ,Setzgasse/Unterer
Steigeweg“ im Bereich zwischen Friedhof und HabelstraBe Uberplant den rechtskréftigen
Bebauungsplan im vorliegenden Geltungsbereich und setzt — mit Ausnahme eines Teilbereichs,
der bereits zum Friedhof gehdrt — an dieser Stelle anstatt der Grinflache ein Allgemeines
Wohngebiet sowie StraRenverkehrsflachen zur inneren ErschlielBung des Wohngebietes fest
und im Nordosten eine kleine Flache Mischgebiet zur Sicherung und Einbindung der dort
vorhandenen Strukturen.

4 Stadtebauliche Konzeption und Festsetzungen

Das stadtebauliche Konzept hat eine innerértliche Nachverdichtung zum Ziel. Das
Plangrundstiick wird derzeit tUberwiegend als Griinflache genutzt. Die bestehende Bebauung im
Osten, Siuden und auch im Westen des Plangebietes soll auf diesem Wiesengrundstiick
erweitert werden, um so den Lickenschluss der bebauten Siedlung zum Zwecke der
wohnbaulichen Nutzung zu erreichen.

Von der bestehenden ErschlieRungsstralie ,Setzgasse” im Westen des Plangebietes aus, Uber
eine daran anschlielende neuanzulegende innere ErschlieBung sind die geplanten
Baugrundstiicke angebunden.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Das stadtebauliche Konzept und die darauf abgestimmten Festsetzungen des
Bebauungsplanes sehen im Plangeltungsbereich drei Varianten an Wohngebieten vor, alle
jedoch mit Einzel- und Doppelhduser und einer GRZ von 0,4. Unterschiedlich in den drei
Gebieten fallen die Hohe der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse aus (Il und
[l Vollgeschosse je nach Gebiet moglich). Aus stadtebaulicher Sicht fugt sich die so gewahlte
bauliche Gestaltung harmonisch in das umgebende Stadtbild und die baulichen Strukturen im
Umfeld ein.

5 Festsetzungen sowie sonstige Planinhalte

Der Bebauungsplan enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlieBende Festsetzungskatalog im § 9 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB
Die nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum
Bebauungsplan wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie der drtlichen Verkehrsflachen entspricht der
vorliegende Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter
Bebauungsplan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick
auf Art. 58 BayBO baugenehmigungsfrei, sofern auch die Ubrigen Voraussetzungen (Art. 58
Abs. Nr. 2-5 BayBO) vorliegen.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 88 1 — 15 BauNVO)

Fur den Teilbereich WA wird ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 1 Abs. 6 und § 4 BauNVO
festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung erfolgt aufgrund der vorhandenen Nutzungen und des strukturellen
Bestandes im Umfeld des Plangebietes (Setzgasse, Habelstral3e). Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-3
und Nr. 5 BauNVO aushahmsweise zulassigen Nutzungen, sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da diese sich weder in das stadtebauliche noch in das natirliche
Bestandsgefiige eingliedern und einer wesentlich stdrenden Verkehrsentwicklung, die diese
Nutzungen mit sich bringen entgegengewirkt werden kann. Vielmehr sind sie aber auch deshalb
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes geworden, um der bauleitplanerischen Absicht der
Plangeberin naher zu kommen und das Gebiet vorwiegend den ,Wohnnutzungen®
vorzubehalten. Aus jenen stadtebaulichen Grinden sind zudem Anlagen fir kirchliche Zwecke
(8 4 Abs. 2 Nr. 3) unzulassig. Einzig sind gemal 8§ Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe im
Plangebiet zulassig, da aufgrund des angrenzenden Friedhofs eine Ansiedlung von
Gartnereibetrieben u.A. planungsrechtlich moglich sein sollte.

Im Teilbereich Ml wird ein ,Mischgebiet’ (MI) gemaf § 6 BauNVO festgesetzt und folgende nach
8§ 6 Abs. 2 BauNVO zugelassenen Nutzungen sind aus stadtebaulichen Griinden unzuléssig:
Tankstellen, Vergnigungsstatten i. S. d. 8 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Uiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind. I. S. d. 8 1 Abs. 6 BauNVO sind die
nach 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mischgebiete dienen gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Von der Festsetzung als
Mischgebiet ist im konkreten Planfall das Gebiet betroffen, das als Bindeglied zwischen dem
geplanten Allgemeinen Wohngebiet und den bestehenden Friedhof und zugleich als Puffer vor
wechselseitiger Beeintrachtigung dient sowie eine gewisse Schutzfunktion fir beide Gebiete
ausuiben soll.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + §§ 16 — 21 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ) sowie die maximale Héhe baulicher Anlagen durch
die Firsthohe (FH) und die Wandhthe (WH). Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird ftr
die jeweiligen Gebiete (WA und MI) gesondert festgelegt und ist in der Nutzungsschablone, als
integraler Bestandteil des Bebauungsplanes, eingetragen.

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache tberbaut werden darf. Diese wird im vorliegenden Allgemeinen Wohngebiet
mit GRZ=0,4 und im Mischgebiet mit GRZ= 0,6 festgesetzt. Mit der Festsetzung der GRZ auf
den Wert 0,4 und 0,6 wird die jeweils vorgegebene Obergrenze nach § 17 BauNVO erreicht.

Eine Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO regelmé&Rig zuldssig. Hiernach darf
die GRZ um die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50%, maximal bis zu einer GRZ von
0,8 Uberschritten werden. Fur das Plangebiet gilt somit, dass die GRZ im WA-Gebiet bis zu
einem Wert von 0,6 und im MI-Gebiet bis zu 0,8 Uberschritten werden darf. Dies bedarf keiner
expliziten Festsetzung im Textteil zum Bebauungsplan, da die rechtliche Grundlage in der
Baunutzungsverordnung eindeutig gegeben ist.

Als weitere Festsetzungsparameter fir das Maf3 der baulichen Nutzung wird die zuléassige Zahl
der Vollgeschosse, gemafR Eintrag in der Nutzungsschablone, auf Il Vollgeschosse mit
Ausnahme des WA 3, hier sind es Ill Vollgeschosse als Obergrenze beschrankt. Diese
Festsetzung zur Geschossigkeit wurde in Anlehnung an die jeweilige Umgebungsbebauung
sowie in Bezug auf das bewegte Gelande getroffen.

Maf3geblicher Beurteilungsparameter fiir die &ufRere Kubatur baulicher Anlagen sind die
Festsetzungen der First- (FH) und Wandhtéhen (WH) (s. Nutzungsschablone). Eine
angemessene Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehthen gewahrleistet, dass die
auRere Kubatur der Gebaude ein vertragliches Mald nicht (berschreitet und sich in
stadtebauliche Umgebung einbindet bzw. das stadtebauliche Erscheinungsbild der
Umgebungsbebauung aufgreift. Auch die Ho6henfestsetzungen bericksichtigen die
Bestandshdhen der vorhandenen Gebaude in der Setzgasse sowie Friedhofstral3e.
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Die zuldssige Wandhthe ist nachzuweisen am Schnittpunkt der verlangerten
GebaudeauRenwand mit der Dachhaut, die Firsthhe am hdchsten Punkt eines Geb&audes. Die
Ermittlung der WH und FH hat jeweils in Gebaudemitte zu erfolgen. Um dazu die Bezugshthe
fur die Hohenfestsetzungen, d.h. den unteren Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen,
eindeutig festzulegen, wird die Hohe der jeweils anbaufdhigen, fir die ErschlieBung
mafgebliche offentliche Verkehrsflache (auf die der Hauptzugang des Geb&udes erfolgt) als
Referenz festgesetzt. Hierdurch ergibt sich eindeutig die Hohenlage baulicher Anlagen,
gemessen in der Gebdudemitte, lotrecht auf die Achse der ermittelten Bezugshéhe.

Die festgesetzte HOhe baulicher Anlagen kann durch untergeordnete Bauteile, wie technische
Anlagen, Antennen, Kamine etc. um bis zu maximal 1,00 m uberschritten werden, um die
Errichtung dieser Ublicherweise kleinflachigen Anlagen zu ermdglichen, ohne dass hierdurch
das nutzbare Gebaudevolumen eingeschrankt wird. Darunter fallen auch Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energien, wie z. B. Solaranlagen zur Warmwasserbereitung und
Heizungsunterstitzung oder Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung, deren Errichtung aus
Okologischer Sicht sinnvoll ist und daher ausdriicklich empfohlen wird, aber ebenfalls nicht zu
Lasten der Gebaudekubatur gehen soll.

Insgesamt geschehen die getroffenen Festsetzungen zum Malf? der baulichen Nutzung im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und nicht zuletzt auch im Hinblick auf ein
stadtebauliches Einfligen der Bebauung in die Umgebung.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind ausschlie3lich Einzel- und Doppelhéuser (ED) zuldssig,
im gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.

Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen (,Baufenster”) erfolgt durch Baugrenzen.
Eine geringfiigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch ein Vortreten
von Gebaudeteilen (z.B. Balkone, Wintergarten, etc.) sowie durch untergeordnete Bauteile (z.
B. Treppen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) geringfiigig (bis zu einer Tiefe von ist
1,50 m) Uberschritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 4,00 m sind und der
Grenzabstand nach BayBO zu den benachbarten Grundstiicken eingehalten werden kann.

Damit soll gewahrleistet werden, dass eine vertragliche Flexibilitat bei der Gebaudearchitektur
durch die Bauherren realisiert werden kann und nicht ,starre” Festsetzungen einer individuellen
Gebaudekonzeption entgegenstehen. Jedoch darf sich das MaR der Uberschreitung auch nicht
so pragnant auswirken, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild in Frage gestellt wirde.

Stitzmauern zur Abfangung von Gelandeverspriingen sind zudem auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig, damit die Funktionalitat des Gebietes aufgrund der
Hohenunterschiede im Plangelande und dessen Nutzung auch gewahrleistet werden kann.

5.1.4 Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Fur das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Miltenberg. Notwendige Stellplatze,
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Stadt Miltenberg
Entwurf Anderung B-Plan ,Setzgasse/Unterer Steigeweg"
im Bereich zwischen Friedhof und HabelstralRe

Fassung vom 14.02.2021 Seite 14

Grundstucksflachen sowie innerhalb der dafur vorgesehenen, zeichnerisch festgesetzten
-Uumgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen* (St/Ga) zulassig.

Daruber hinaus sind Stellplatze auch in Vorgarten zulassig. Als Vorgarten gilt die nicht durch
Gebaude beanspruchte Grundstiicksfreiflache zwischen der anbaufahigen Verkehrsflache und
der stral3enseitigen Baugrenze. Der Offentliche Raum kann hierfur nicht herangezogen werden.
Mit diesen Festsetzungen und der gesonderten Ausweisung der St/Ga-Flachen soll
sichergestellt werden, dass die rickwartigen, d. h. den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen
abgewandten Grundsticksflachen von Stellplatzen und Garagen im Sinne einer
Freiflachenplanung freigehalten werden und der angrenzende o6ffentliche Stral3enverkehrsraum
nicht zusétzlich beansprucht wird.

5.1.5 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR 8§14 Abs.1 BauNVO sind
i. S. d. 823 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen zulassig,
wenn deren Volumen im Einzelnen 75 m2nicht tiberschreiten. Ebenso sind die der Versorgung
des Gebietes dienenden Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Hierdurch soll eine gewisse Flexibilitat bei der Baugrundnutzung
der Grundsttucke ermdéglicht werden.

5.1.6 Offentliche Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentliche Grinflache wird mit der Zweckbestimmung
,Friedhof* festgesetzt, um die dort stattfindende Friedhofsnutzung zu sichern.

5.1.7 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Zur Umsetzung einer Bebauung im Plangebiet werden Abgrabungen und Aufschittungen des
Gelandes sowie zum Abfangen der Gelandespriinge erforderliche Stiitzmauern notwendig, um
das topografisch bedingte, bewegte Gelande flir bauliche Tatigkeiten anpassen sowie
gegenuber Erosionen sichern zu kénnen.

Abgrabungen bzw. Aufschittungen sind fir eine l&angere Zeitdauer bestimmte, selbststandige,
d.h. auch insoweit nicht mit einer Bauausfiihrung verbundene kiinstliche Veranderungen der
natiirlich gegebenen oder vorgefundenen Erdoberflache durch Senkung bzw. Anhebung des
Bodenniveaus.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassungsvoraussetzung fir Bodenmodellierungen zu
schaffen, wurde verbindlich festgesetzt, dass die Aufschiittungen und Abgrabungen sowie zum
Abfangen der Gelandespringe erforderliche Stitzmauern innerhalb des gesamten
Plangeltungsbereiches zulassig sind. Eine flachenbezogene Beschrankung innerhalb des
Plangebietes erfolgt somit nicht. Auf die Genehmigungspflicht gem. BayBO wird hingewiesen.
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5.1.8 Flachen oder MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmald zu
beschranken. Sofern eine Gefahrdung fiir das Grundwasser durch schadliche Eintrage
ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage wasserdurchlassig auszubilden (z.B.
Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.). Nicht Uberdachte Stellplatz- und Hofflachen sind
teilversiegelt, d. h. mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen. Alternativ kann bei
Verwendung vollversiegelter Oberflachenbeldge die Entwésserung in seitlich angeordnete
Grin-/ Gartenflachen erfolgen. Hiermit soll der Versiegelungsgrad im Plangebiet auf ein
vertragliches Mindestmal3 beschrankt bleiben.

Zur Beleuchtung der Grundsticksfreiflachen sind ausschlief3lich insektenfreundliche, nach
unten abstrahlendem Beleuchtungskorper mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis
gleich 3.000 Kelvin (warmweil3es Licht), zu verwenden, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte
zu vermeiden. Im offentlichen Stralenbereich sowie den neuanzulegenden inneren
ErschlieBungsstraRen sind blendarme Beleuchtungssysteme zu verwenden. Der Abstrahlwinkel
ist in Richtung der StraBenverkehrsflache auszurichten, um Lichtemissionen in die Umgebung
zu vermeiden. Durch diese Festsetzungen kénnen insbesondere die Belange des Arten-sowie
Naturschutzes angemessen in der Bauleitplanung berticksichtigt werden.

5.1.9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Baume im sudostlichen und sidwestlichen Bereich des
Plangebietes sind in ihrem Bestand zu sichern und zu erhalten. Falls durch die Erhaltung der
festgesetzten Baume die Durchfihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird
und eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen zuldssig. Die
Abgange sind zu ersetzen. Weiterhin ist die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen mit standortheimischen Baumen und Strauchern gemald der
Pflanzliste zu bepflanzen. Hierdurch sollen die wertvollen Habitatstrukturen i. S. d. Arten- und
Naturschutzes und insgesamt der Griinanteil im Plangebiet gesichert werden.

Baulich nicht Gberpragte Grundsticksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen oder zu begriinen.
Dabei ist auf privaten Grundsticksfreiflachen mindestens ein heimischer Laubbaum oder
hochstammiger Obstbaum (Pflanzqualitat: StU mind. 16/18, gemessen in einer Héhe von 1 m)
geman der Pflanzlisten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen. Auf
mindestens 20% der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sind Gehdlze zu 70% aus
heimischen Baum- und Straucharten (z. B. gemaR Pflanzliste) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Pflanzmaf3nahmen sind spatestens innerhalb der ersten Pflanzperiode nach
Abschluss der baulichen MalBhahmen durchzufiihren. Grol3kronige B&ume (16-18 cm
Stammumfang) sind in einem Abstand von 15 m, mittelkronige B&ume
(12 -14 cm Stammumfang) sind in einem Abstand von 8 m innerhalb der géartnerisch
anzulegenden Flache zu pflanzen. Strducher sind als Zwischenpflanzungen durchzufiihren,
sodass die einzelnen Pflanzreihen einen Reihenabstand von 1,50 m einhalten, wahrend die
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Straucher innerhalb der Reihe in einem Abstand von 2 m zu pflanzen sind. Die Stréaucher sind
in Gruppen von 5 -7 Stick jeweils einer Art zu pflanzen.

Mittels dieser Festsetzungen soll ein vertrdgliches Mall an Mindestbegriinung der
Grundstucksfreiflachen sichergestellt werden, sodass sich begrinte Grundstiicke in das
stadtebauliche und landschaftspflegerische Bild der umgebenden Bebauung und der
angrenzenden Friedhofsgrunflache bestmoglich eingliedern. Durchgriinte Siedlungsteile sollen
von aufRen als harmonisch in das natirliche Geflige einbezogen wahrgenommen werden.
Mittel- bis langfristig wird, neben der Sicherung der Habitatfunktion auch ein wertvoller Beitrag
zur Forderung der Biodiversitat im Siedlungsbereich und zur optischen Gestaltung der
Wohnbauflachen erreicht.

5.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergdnzende
bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebdude und sonstigen baulichen
Anlagen sowie der Freiflachen im Sinne Art. 81 BayBO aufgenommen. Bei der Auswahl der
bauordnungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen wurde vornehmlich auch auf die
ausgearbeiteten Verminderungs- und VermeidungsmalBnahmen abgestellt, um dem
Erhaltungsgebot fir einzelne Schutzgiter nachkommen zu kénnen und Eingriffe innerhalb des
Plangebietes auf die Schutzgtter auf ein unabwendbares Minimum reduzieren zu kdnnen.

5.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Sehr strikte Festsetzungen zur Ausgestaltung von Dachgauben sind nicht mehr zeitgemal. Fir
Gauben wird daher lediglich noch festgeschrieben, dass deren Lange maximal 1/3 der
Trauflange betragen darf. Dies entspricht den Festsetzungen zu Gauben in anderen
Bebauungsplanen.

Die Materialwahl der Dachflachen oder auch Dachrinnen und Regenfallrohre ist ebenso frei
wahlbar. Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sollte jedoch jeder
Grundstlickseigentumer beziglich der Materialwahl bedenken, dass das Niederschlagswasser
nicht schadlich verunreinigt wird.

Die extensive wie auch intensive Begriindung von Dachflachen ist zulassig. Hierdurch kann fur
das lokale Kleinklima ein Abkuhlungseffekt und zudem aus artenschutzfachlicher Sicht
potenzielle Jagdreviere fiir Vogel- und Fledermausarten entstehen.

Hinsichtlich Dachausgestaltung (Dachform,-neigung und -aufbauten) sowie der Anordnung der
Firstrichtung werden keine regelnden bzw. einschrankenden Festsetzungen getroffen; kiinftige
Bauherren kénnen diese Parameter frei wahlen. Diese Freiheit beruht auf Erfahrungswerten der
Stadt Miltenberg, die zeigen, dass eine Dachform als 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
Grundstuckseigentimern bzw. den Bauwerbern eine grofRere Gestaltungsfreiheit zu
ermoglichen, soll von der strikten Festsetzung des Satteldachs als alleinig mogliche Dachform,
der Festschreibung der Dachneigungen sowie der Anordnung der Firstrichtung mdglichst
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abgegangen werden. Damit sollen Befreiungsantrage oder Einzelanderungen des
Bebauungsplanes kiinftig vermieden werden.

In vielen Bebauungsplanbereichen im Stadtgebiet wurden bereits fur einzelne Grundstlicke
durch friihere Anderungsverfahren andere Dachformen und Dachneigungen festgelegt, so auch
fur einen Groldteil des Bebauungsplanes ,Setzgasse/Unterer Steigeweg“ die Wahl der
Dachneigung, Dachform und Firstrichtung freigestellt. Aufgrund der Erfahrungen der letzten
Jahre ist beabsichtigt, schrittweise die strengen Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen
und Firstrichtungen in verschiedenen alteren Bebauungsplanen der Stadt zu lockern und die
Wahl der Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen moglichst freizustellen.

Ein Kriterium zur Zulassung unterschiedlicher Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen
in einem Baugebiet ist das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebietes. Sind ausschlief3lich
gleiche Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen vorhanden, wird die Zulassung
anderer Formen schwieriger sein als in Gebieten, die ohnehin schon durchmischt sind.

Fur die vorliegende Bebauungsplananderung lasst sich festhalten, dass bereits mit der
vorherigen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Setzgasse/Unterer Steigeweg* rechtskréftig seit
07.07.2019 die Dachform, Dachneigung und Firstrichtung als frei bestimmbar festgesetzt wurde.
Nach Ansicht der Stadt, vertreten durch den zustédndigen Bauausschuss, wird eine gemischte
Dachlandschaft im Vergleich zu einer vollig gleichformigen Dachlandschaft mittlerweile nicht
mehr als nachteilig fir das stadtebauliche Erscheinungsbild, sondern als stadtebaulich
vertretbar angesehen. Dies gilt sowohl fur die Dachgestaltung der Wohnhauser als auch der
Garagen und Nebengebaude.

Fur Doppelhduser wird eine einheitliche Gestaltung der Dachneigung, Dachform und
Firstrichtung vorgeschrieben, da sich ansonsten stadtebaulich und auch technisch eher
ungiinstige Konstellationen ergeben wirden.

5.2.2 Weitere bauordnungsrechtliche Kriterien

Stellplatze / Abstellplatze fur Pkw sind mit wasserdurchlassiger oder teilbegrinter Oberflache
(Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive Materialien) herzustellen,
sofern das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig versickert werden kann
und wasserrechtliche Belange / Verbote (z. B. Trinkwasserschutzgebietsverordnung) nicht
entgegenstehen. Ausnahmsweise kdnnen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn
dies aus Grunden des Grundwasserschutzes oder im Sinne eines barrierefreien Ausbaus
erforderlich ist (Uber das Erfordernis einer wasserundurchlassigen Befestigung wird im Rahmen
eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens durch die zustandige Untere
Wasserbehorde entschieden). Ziel ist es, die Abwasseranlagen (Kanéle und Klaranlage) sowie
auch die Vorfluter der Stadt Miltenberg nicht mit zusatzlichem Niederschlagswasser zu be- oder
Uberlasten. In diesem Sinne sollen auch die nicht baulich in Anspruch genommenen
Grundstucksflachen géartnerisch angelegt und genutzt werden.

Um Bodenversiegelungen bestmdglich zu vermeiden, sind befestigte sowie vollstandig
versiegelte Flachen auf das erforderliche Mindestmal3 zu beschrénken. Sofern eine Gefahrdung

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Stadt Miltenberg
Entwurf Anderung B-Plan ,Setzgasse/Unterer Steigeweg"
im Bereich zwischen Friedhof und HabelstralRe

Fassung vom 14.02.2021 Seite 18

des Grundwassers durch schadliche Eintrdage ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage
wasserdurchlassig auszubilden.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind als strukturreiche Grin- bzw. Hausgartenflache
anzulegen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zulassige Zugange und Zufahrten oder durch
zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden. Hierdurch soll gewahrleistet werden,
dass maglichst wenig Freiflachen versiegelt werden. Zudem wird den naturschutzfachlichen
Belangen entsprochen und i. S. d. lokalen Kleinklimas ein Aufheizen von Flachen
entgegengewirkt. Durch die gartnerische Gestaltung der Freiflachen fugt sich das Plangebiet in
die stadtebaulichen Strukturen der umgebenden Siedlungsflachen ein.

Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu Nachbargrenzen sind Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter-
oder Maschendrahtzaune) oder Holz (wie Staketenzaun) zulassig. Bei der Anlage von Zaunen
ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von
Kleintieren zu gewahrleisten. Insgesamt soll ein harmonischer Ubergang von der Stral3e zu den
privaten Grundstucksflachen hergestellt werden.

5.3 Hinweise

Im Bebauungsplan sind fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu anderen gesetzlichen
Regelungen, welche im Zuge des Bebauungsplans zu bericksichtigen sind, aufgenommen:

= Denkmalschutz
= Niederschlagswasser
= Hang- und Schichtwasser

6 Erschlielung

6.1 Verkehrsanlagen

Die aul3ere ErschlielBung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene ErschlielBungsanlagen
in der Setzgasse und der FriedhofstralRe vorgegeben. Innere ErschlieBungsstralen sind, von
der Setzgasse ausgehend neuanzulegen.

Die ErschlieBung des neuen Gebietes wird iiber die Setzgasse erfolgen, da sich im Ubergang
der Setzgasse (Hohe Einfahrt Ludwig-Bauer-Stral3e) die Moglichkeit bzw. eine noch unbebaute
Licke fur die abzweigende, innere ErschlieBungsstralRe ergibt. An der Friedhofstral3e besteht
eine solche Option nicht, da hier bereits alle Grundstiicke bebaut sind und eine Zufahrt in das
Plangebiet somit hiertiber nicht realisierbar ist.

Auch wenn die Setzgasse aufgrund der dortigen Grundschule in ihrem nérdlichen Abschnitt
bereits verkehrstechnisch starker beansprucht ist (Bring- und Holverkehr) und durch einen
zusatzlich entstehenden Mehrverkehr aufgrund der Planung die sich dort bewegenden
Schulkinder nicht zusatzlich gefahrden werden sollten, sind fur das Plangebiet maximal 25 neue
Baugrundstiicke anzunehmen, sodass der entstehende Mehrverkehr sich auf ca. 50 zusatzliche
Pkw im Gebiet um den Friedhof und die Grundschule begrenzt. Aus der Planung selbst resultiert
somit ein Verkehr, den die Setzgasse anhand ihrer Dimensionierung grundsétzlich aufnehmen
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kann. Der erhthte Verkehr aufgrund der Grundschule kann in Kombination mit den durch die
Planung aufkommenden Pkw maoglicherweise zu einer Beeintrachtigung in den Stol3zeiten auf
der Setzgasse fuihren. Die Problematik einer mdglichen Beeintrachtigung ist jedoch nicht primar
im vorliegenden Plan begrindet und damit von der Planung zu lésen, sondern in dem
grundsatzlichen Problem des Bring- und Holverkehrs (Vielzahl an Elterntaxis). Durch
Malinahmen wie die Einrichtung von Bring- und Holzonen oder Kampagnen fir die ful3laufige
Bewaltigung der Schulwege (informieren zu Laufgemeinschaften, Schulwegspiel, ,Walking Bus*
etc.) lieRe sich die bereits angespannte Verkehrssituation entzerren. Weiterhin befindet sich
eine eigene Bushaltestelle fir die Grundschule in der Wolfram-von-Eschenbach-Stral3e, sodass
die dort ankommenden Schulkinder von dem zusétzlichen Verkehr auf der Setzgasse nicht
betroffen sein werden.

6.2 Technische Ver- und Entsorgung

Ein Neubau von Ver- und Entsorgungsleitungen (Abwasser, Trinkwasser, Strom,
Telekommunikation und Medien) wird innerhalb der neugeplanten internen Stichstraf3en nétig,
und kann nicht an den vorhandenen Leitungsbestand der Setzgasse und Friedhofstral3e durch
Verlangerung der jeweiligen Einrichtungen direkt angeschlossen werden.

Anfallendes Niederschlagswasser ist grundsétzlich getrennt von hauslichem Schmutzwasser zu
entsorgen. Dabei wird einer breitflachigen Versickerung Giber den bewachsenen Oberboden in
das Grundwasser einer Einleitung in ein Oberflachengewdasser Vorzug gegeben. Hierbei sind
die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Bei Vorhaben die nicht unter die NWFreiV bzw. die
Technischen

Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser (TRENOG) (bei Einleitung in Oberflachengewdasser) fallen, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis am Landratsamt Miltenberg zu beantragen.

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen Uber ein getrenntes
Leitungsnetz in eine Zisterne auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten und der Verwendung
von Gartenbewasserung zuzufihren.

Wird eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick vorgesehen,
so ist vorab zu prifen, ob eine Versickerung auf den Grundstiicken aufgrund der
hydrogeologischen Gegebenheiten mdglich ist. Die fir eine Versickerung erforderlichen
Durchlassigkeitsbeiwerte und Sickerstrecken miussen am Standort vorliegen.

Trinkwasserversorgung:

Eine Prognose zum Wasserbedarf des Baugebietes erfolgt anhand der im Baugebiet kiinftig zu
erwartenden Einwohner. Hierzu werden folgende Annahmen getroffen:

Fur das Allgemeine Wohngebiet sind Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Das Konzept stellt
derzeit 25 Grundstiicke mit Einzelhdusern dar. Aufgrund der GroRe der Grundstiicke ist es
madglich, nahezu jedes Grundstiick real oder ideell zu teilen, weshalb alternativ mit anstelle der
25 Einzel- auch 50 Doppelhaushalften errichtet werden konnten. Aufgrund der
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Umgebungsbebauung wird allerdings davon ausgegangen, dass die Grundstiicke mit einem
freistehenden Wohnhaus bebaut werden.

Die ErschlieBung der zukinftigen Wohnbaugrundstiicke wird Uber die bestehende Stral3e
Setzgasse erfolgen sowie uber die im stadtebaulichen Konzept und im Bebauungsplan
festgesetzten internen VerbindungsstralR3en, von der Setzgasse abgehend.

Bei angenommen 25 Bauplatzen im Plangebiet und der Berechnungsgrundlage von 1,5 WE pro
Haushalt fur die Einzelhausbebauung und 1,0 WE pro Haushalt in der Doppelhausbebauung
betragt der hieraus basierende rechnerische Dichtewert im Plangebiet zwischen 37 WE
(Einfamilienhauser) und. 50 WE (Doppelhaushalften).

Somit ergibt sich fur den maximalen Wert von 50 WE folgendes Rechenbeispiel:

Annahme: max. 50 WE
2,03 Einwohner / WE

Berechnung: 50 WE * 2,03 E/WE = ca. 102 Einwohner
Der Wasserbedarf wird anhand der Werte und Faktoren nach Mutschmann 2 berechnet:
Tagesdurchschnittsverbrauch Einwohner: 121,8 I/d®

Berechnung: Mittlerer Tagesbedarf (Qq) = 102 E * 121,8 I/Ed = 12,42 m3/d
Jahresbedarf = 12,42 m3 * 365 d = 4533 m3¥/a

Tagesspitzenbedarf (Qdmax): Spitzenfaktor fq = 2,05
Qdmax = 12,42 m3 * 2,05 = ca. 25,5 m¥d

Der Mehrbedarf an Trinkwasser kann tber das bestehende Netz gedeckt werden, sodass die
Wasserversorgung fir das Gebiet sichergestellt ist.

Léschwasserbereitstellung, Brand- und Katastrophenschutz

Zur Sicherstellung des Grundschutzes ist nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 unter
Berlicksichtigung der festgesetzten baulichen Nutzung und bei kleiner Gefahr der
Brandausbreitung fiir ein Wohngebiet eine Loschwassermenge von 96 m3/h bereit zu stellen.
Die erforderliche Loschwassermenge kann Uber das offentliche Trinkwasserersorgungsnetz
sichergestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Loschwasserversorgung von 96 m3/h bei
mindestens 2 Bar FlieRdruck erforderlich. Die Loschwassermenge muss fiir eine Léschzeit von
mindestens 2 Stunden aus dem 6ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfligung stehen. Der
FlieBuberdruck in Léschwasseranlagen darf bei maximaler Enthahme einen Wert von 1,5 bar
nicht unterschreiten.

Die StralRen sind fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass
der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten méglich ist. Die fur die

L Wert fuir 2017. Bayerische Staatregierung, Demografie Leitfaden — Entwicklung der HaushaltsgroRen

2 Mutschmann / Stimmelmayr (2007), Taschenbuch der Wasserversorgung. 14. Aufl. Wiesbaden, Vieweg
3 Durchschnittswert Privathaushalt in Unterfranken 2016, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
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Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, sowie Aufstell- und Bewegungsflachen
mussen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr” ist zu achten.

Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen missen im Plangebiet vorhanden sein, hier sind die Vorgaben der DIN
14090 - Flachen fur die Feuerwehr zu beachten. Im Regelfall stehen innerhalb der hier
geplanten o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen ausreichend Angriffswege und Aufstellflachen
fur die Feuerwehr bereit, so dass explizit keine zusatzlichen Flachen hierfir ausgewiesen
werden mussen. Die ErschlieBungsstralen sind mit einer Durchgangsbreite von 6,00 m
ausreichend breit bemessen, die tatsachliche Befahrbarkeit muss ordnungsrechtlich
gewabhrleistet werden, wenn z. B. der Stralenquerschnitt durch parkende Fahrzeuge verengt
wird, so dass die Befahrbarkeit durch die Feuerwehr erschwert oder unmdglich gemacht wird.

Entwasserung / Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch einen Anschluss an den vorhandenen
Leitungsbestand in der Setzgasse sowie Friedhofstralie.

N&here Planungsdetails sind im Zuge der noch zu erbringenden Ausfuhrungsplanung in
Abstimmung mit dem zustandigen Abwasserverband abzustimmen.

Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Glasfaser und Telekommunikationsleitungen erfolgt
durch den vorliegenden Leitungsbestand.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfiihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich von Strafen haben
sich der Bauherr oder dessen Baufirmen udber die genaue Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren, um Beschadigungen
am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstdnde zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflanzungen
zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden
Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete SchutzmafRnahmen nach
geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen
Schutzmal3nahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Stadt Miltenberg
Entwurf Anderung B-Plan ,Setzgasse/Unterer Steigeweg"
im Bereich zwischen Friedhof und HabelstralRe

Fassung vom 14.02.2021 Seite 22

7 Umweltschitzende Belange

7.1 Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben wu. a. auch Anderungen des
Raumordnungsgesetzes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), verbindlich geworden. Anlass fiir das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien
Uber die Prufung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie
2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-
Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundséatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme
besteht nur fir bestandssichernde bzw. -ordnende Bauleitpléane, die im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt bzw. geédndert werden.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a i. V. m. § 13 BauGB durchgefihrt wird,
entfallt die Umweltprufung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Fur diese
Bebauungsplane bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i. S. d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten. Nach dieser Bestimmung ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulédssig waren. Diese gesetzliche Annahme fihrt dazu, dass die mit der
Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Ausgleichsverpflichtung
bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB entféllt.

Zur ordnungsgeméaflen Abwégung der im Verfahren gebotenen Darlegung der Belange des
Umweltschutzes sind diese dennoch allgemein zu berlcksichtigen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
und werden in der Begriindung abgearbeitet. In diesem Sinne entbindet § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB zwar von der Ausgleichsverpflichtung, nicht jedoch von der Vermeidungs- und
Minimierungspflicht.

Fur den Planbereich gibt es bislang den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Setzgasse/Unterer
Steigeweg“ vom 23.10.19609.
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7.2 Schutzgebiete und -objekte nach BNatSchG

Das Plangebiet liegt gemal dem Informationsangebot des BayernAtlas in keinem ausgewiesen
Naturschutz-, Landschaftsschutz — oder Vogelschutzgebiet.
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Abbildung 9: Schutzgebiete in der Umgebung
(Quelle: BayernAtlas, Abruf 02/2020, Daten: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerische
Vermessungsverwaltung, EuroGeographics).

Das néchste Vogelschutzgebiet befindet sich 1,8 km westlich des Plangebietes, das nachste

Landschaftsschutzgebiet liegt 6stlich und sudlich jeweils ca. 500 m entfernt, sowie Auslaufer
eines weiteren im Norden in derselben Entfernung zum Plangebiet.

7.3 Bestandserhebung und -bewertung
Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet ist noch im Mainviereck, das durch den Verlauf des Mains den Spessart
,einrahmt“. Somit liegt Miltenberg im Naturraum des Mittelgebirges Spessart, am Ubergang zum
Odenwald, der sich direkt im Stidwesten des Spessarts und somit von Miltenberg anschlief3t.
Geologisch bilden Spessart und Odenwald eine Einheit

Geologie und Boden

Bei dem Boden im Plangebiet handelt es sich um Braunerde bzw. podsolige Braunerde,
verbreitet Gber Sandstein. Er ist der geologischen Einheit des Terrassenschotter und-sand
sowie im Ubergang zum Unteren Buntsandstein zuzuordnen. Es finden sich vorwiegend
pleistozéne bis holozane Umlagerungsbildungen aus Kies und Sand, aber auch feinkérnigen
bis grobkoérnigen gerdlifihrenden Sandstein. Die Gesteine sind wechselnd bzw. fiihren
undifferenzierte tertidre/quartare fluviatile, glaziale oder glazifluviatile Ablagerungen.
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Buntsandstein, verbreitet im Spessart wie auch Odenwald, ist charakterisiert durch eine lehmig-
sandige, leichte Deckschicht tiber sandig-toniger, wasserstauender Buntsandsteinverwitterung.
Die Deckschicht ist dabei meist dunkelgraubraun und krimel- bis einzelkdrnig porés, gut
durchliftet und somit auch gut durchwurzelbar. Insgesamt ergeben sich daraus Lockergesteine
und Poren-Grundwasserleiter mit maRigen Durchlassigkeiten. Fiir den Baugrund deutet dies auf
wechselnd bindige und nichtbindige Lockergesteine, eine veranderliche mittlere Tragfahigkeit
durch kleinraumig wechselhafte Gesteinsausbildung und oftmals wasserempfindlichen
Baugrund (Staunasse, Frostbodenbildung) hin.

I:‘ 11 Fast ausschlieflich Kolluvisol aus Sand (Kolluvium)

574a Fast ausschlieflich Braunerde und podsolige
D Braunerde, selten Podsol-Braunerde aus grusfiihrendem
Sand bis Grussand (Sandstein), verbreitet liber Sandstein

574c Bodenkomplex: Vorherrschend Braunerden und
I:I Regosole, selten Rigosole aus Schutt- bis Grussand, selten
Ranker aus Sandstein {Buntsandstein); an steilen

r'Y

A Aufschluss Boden //T\

Abbildung 10: Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, Objekt 574a, mit Eintragung Plangeltungsbereich
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Thema Boden, Abruf 02/2020.

3T4a

Grundwasser

Die ortliche Geologie weist auf eine gering nutzbare Feldkapazitat bei leichtem Wasserstau im
Untergrund hin. Aufgrund der guten Wasserziigigkeit in der leichten Deckschicht insbesondere
in Hanglangen ist dies nicht nachteilig.

Das Grundwasser befindet sich vor allem in den Kluften der Sandsteine aus der Zeit der unteren
Trias. Dabei handelt es sich um kalkarmes Gestein, was eine geringe Wasserhéarte bewirkt aber
im Gegenzug zu einer Versauerung des Grundwassers fuhrt: In der Regel ist daher bei der
Grundwasserentnahme zur Trinkwassernutzung eine Aufbereitung erforderlich. Die
Schutzwirkung der Grundwasser Uberdeckenden Boden- und Gesteinsschichten ist gering.
Insgesamt ist der Boden leicht bis rasch erwarmbar.

Landschaftsbhild

Eine Begehung des Plangebiets fand am 28.02.2019 statt. Die Vorhabenfliche wird
Uberwiegend als offentliche Grinflache genutzt (exklusive der Bereiche im Norden des
Plangebietes, dort befindet sich bereits Bebauung und zudem schon Bestattungsreihen des
angrenzenden Friedhofes). Es schlie3en sich nach Osten, Stiden und Westen Strafl3enziige mit
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Wohnbebauung an die Vorhabenflache an. Auf der Fléche befinden sich neben dem flachigen
Gras- und Wiesenpflanzen einige Laubbadume (z.B. Eichen, Buchen, Birken) und Straucher. Das
Gelande des Plangebietes steigt nhach Norden hin, im nordwestlichen Bereich (durch eine
Baumreihe abgegrenzt) sogar terrassenférmig an.

Fauna und Flora

Die Grunflache istim Stiden und Westen umzaunt und gepragt durch eine offene Wiesenstruktur
mit Baumreihen und -gruppen. Es lasst sich durch den geringen Verbuschungsgrad und die
Vegetationshbhe der Wiese auf eine regelmaflige Mahd schlieBen. Richtung Norden der
Grunflache finden sich ebenfalls Baumreihen und zudem Einzelbdume im Wiesenbereich zur
Bebauung der Habelstral3e. Einige der Einzelbdume wurden als Nist- oder Wohnmaoglichkeiten
fur Vogel oder Flederméause kartiert, weitere Habitatpotenziale sind auf der Flache gering
vorhanden

Im Ubergang zur FriedhofstraBe, im Bereich der vorhandenen Bebauung des
Geltungsbereiches, befindet sich ein kleiner Schotterplatz mit diversem abgelegtem Material
sowie Baucontainern. Hier ist der Verlauf der dortigen Baumreihe starker verbuscht.

Aufgrund der aufgefundenen Container und Materialien ist von einem regelmafigen Aufenthalt
von Menschen auf der Flache auszugehen. Die drtliche Flora und Fauna ist hierdurch sowie
durch die nahegelegene Bebauung generell bereits von anthropogenen Stérungen beeinflusst
und stérungsempfindliche Tier- und Pflanzenarten sind daher eher auszuschliel3en.

Standard-Nutzungstyp Fotodokumentation

Offene Wiese mit einigen B&umen

Westlicher Teil des Geltungsbereichs

(umz&unt)

Blick von Setzgasse aus auf den
Geltungsbereich
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Lichte  Baumreihe,  Abgrenzung
Friedhofsflache

(Teil des Geltungsbereiches)

Schotterplatz und Lagerflache: Container 1
und Material

Norddstlicher Rand des Geltungsbereichs

Wiese mit Einzelbaumen und Baumreihe,
Abgrenzung zum Friedhof rechter Hand

Ubergang Schotterplatz zu Wiese

(Im Hintergrund: Bebauung der Setzgasse,
Westen)

Abbildung 11: Fotodokumentation des Bestandes (Quelle: InfraPro, eigene Aufnahmen, 02/2019).

7.4 Eingriff und Mainahmen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe
Boden
Eingriffe:

Die Bebauung und damit einhergehender Versiegelung bedeutet den vollstandigen, aber
unvermeidbaren Verlust der natlirliche Bodenfunktion in diesen Bereichen.

Minimierung:
Beschrankung der Uberbaubaren und befestigten Grundstiicksflachen auf das unbedingt

notwendige Maf. Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen in
Bereichen, von denen keine Gefahr flr Grund- und Flie3gewasser ausgeht.
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Beurteilung:

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens ist nicht vollstandig vor Ort ausgleichbar und durch
Malnahmen, die sich auf andere Potentiale (Arten- und Biotoppotential) verbessernd
auswirken, kompensierbar.

Grundwasser

Eingriffe:

Durch die Versiegelung gehen versickerungsaktive Flachen verloren.

Minimierung:

Die MalRBhahmen zur Minimierung des Eingriffes in das Grundwasserpotential sollten sich auf
die Verzogerung des Abflusses von Niederschlagswasser konzentrieren, die z. B. durch die
Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen im Bereich von Flachen, von
denen keine Gefahr fir Grund- und FlieRgewasser ausgeht, erreicht werden. Das auf

Dachflachen anfallende Regenwasser sollte fachgerecht aufgefangen und zur
Brauchwassernutzung sowie zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Beurteilung:

Der Eingriff in die Funktionen des Grundwassers kann durch oben erwéhnte MalRBhahmen gut
kompensiert werden.

Klima

Eingriffe:

Mit der Versiegelung und Bebauung bisher unbebauter Flachen geht eine Verdnderung des
lokalen Kleinklimas einher. Das Klein- und Gelandeklima der Flache verandert sich; die

Verdunstungsrate wird herabgesetzt. Die Flachen heizen sich, je nach verwendeten Materialien,
schneller auf und geben die Warme nur zeitverzdgert wieder ab.

Minimierung:

Beschrankung der lberbaubaren und befestigten Grundsticksflachen auf das unbedingt
notwendige Mall und Festsetzung einer offenen Bauweise sowie Nutzungen der
Grundstucksfreiflachen als Grin- oder Gartenflachen. Die MalRhahmen zur Minimierung des
Eingriffes sollen sich auf die kleinklimatische Ausgleichswirkung von PflanzmaRnahmen auf
diesen Flachen konzentrieren. Befestigte und versiegelte Flachen sollten von

schattenspendenden Baumen uUberstellt werden (Anpflanzung von standortgerechten
Laubbdumen).

Beurteilung:

Das Gelande bzw. die 6ffentliche Grunflache hat aufgrund seiner Lage eine gewisse Bedeutung
fur das Mikroklima der umliegenden Siedlungsbereiche, eine besondere Bedeutung fiir das
Stadtklima jedoch nicht. Der Eingriff in das Potential Klima kann durch entsprechende
Anpflanzungen sowie zulassige Dachflachenbegriinung kompensiert werden.
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Die Offentliche Grunflache (ohne Biotopcharakter) geht mit der Bebauung verloren. Potenzielle
Habitate fur Insekten und Vdgel verschwinden damit.

Minimierung:

Anlage der nicht Gberbauten Flachen als strukturreiche Garten- und Grinflachen. Anpflanzung
standortgerechter Gehdlze und Erhalt einiger vorhandener Baume.

Beurteilung:

Der Eingriff in die Biotopstrukturen ist kleinrAumig und nicht erheblich, da Héhlenbdume zum
Erhalt festgesetzt werden und eine Kompensation durch die Anlage neuer, strukturreicher sowie
standortheimischer Garten- und Grunflachen erfolgt.

Tabelle 1: Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen fir Eingriffe im Plangebiet (eigene

Darstellung)

Mallnahmen zur Vermeidung und

Verminderung des Eingriffs

Fachliche Begrundung

Beschrankung der Oberflachenbefestigung auf
ein erforderliches Mindestmal3.

Erhalt des Niederschlagswassers im ortlichen
Wasserkreislauf.

Hinweis, dass Gehdlzrodungen nur au3erhalb der
Brut- und Setzzeit durchzufihren sind.

Vermeidung eines Eintretens von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden

Verwendung von insektenfreundlichen und nach
unten abstrahlender Beleuchtung fir die
Grundstucksfreiflachen.

Minimierung von Lockeffekten, Vermeidung von
Blendwirkungen durch Streulicht.

Anlegen der nicht Uberbauten Grundsticksflache
als Grin- bzw. Gartenflache.

Verbindliche Festsetzung der Erhaltung von
bestehenden Hohlenbdumen, Bepflanzung mit
heimischen, standortgerechten B&aumen und
Strauchern.

Strukturierung der Flache.

Erhalt und Foérderung der Griunstrukturen als
Lebensraumgrundlage fur die heimische Flora
und Fauna.

Verbindliche Festsetzungen Hohe und

Gestaltung baulicher Anlagen.

zur

Anlage von Heckenpflanzungen zur Grundsticks-
einfriedung aus heimischen Gehdlzarten, keine
Verwendung von Thuja-/ Chamaecyparis-Hecken
sowie Nadelgeholzhecken zur Grundstucks-
einfriedung.

Harmonisches Einfiigen der Bauflachen in die
Ortslage.

Forderung eines  strukturreichen  Garten-
charakters als Lebensraumgrundlage fir die
heimische Flora und Fauna.
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7.5 Artenschutz

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschlie3lich national geschutzten Arten von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie
sind wie alle nicht geschitzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu bertcksichtigen,
die im vorliegenden Verfahren keine Anwendung findet.

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
demnach die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fir FFH-Anhang IV-Arten
und fir alle europaischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

= wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstbren,

= wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtert,

= Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

= wild lebende Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder
ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfillt,

= wenn sich das Toétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmaf3nahmen signifikant
erhoht,

= wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren
Vermeidungsmal3nahmen durch Stérungen verschlechtern kdnnte,

= wenn die 06kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von
Pflanzenstandorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen nicht sichergestellt werden kann.

Eine Prufung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des § 44 Abs.1
BNatSchG wurde auf Grundlage von Lebensraumpotenzialen geprift. Auf eine systematische
Artenerfassung wurde verzichtet, da die Bestandssituation eine besondere Bedeutung der
geplanten Bauflachen als Lebensraum artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten
nicht zu erwarten war. Trotz fehlender Nachweise im Zuge der Ortshegehung konnten
Habitatpotenziale fur folgende artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen erkannt werden:

= Européaische Vogelarten
= Flederméuse
= Schmetterlinge

Fur weitere artenschutzrechtlich relevante Tierarten ist eine Betroffenheit aufgrund fehlender
Habitateignung nicht zu erwarten. Fur die Grunlandflache im Bereich der geplanten Bebauung
bestehen aufgrund der Grinlandauspragung demnach keine Anhaltspunkte fiir eine Bedeutung
der Flache fur artenschutzrechtlich relevante Tierarten im Sinne einer Erfullung substanzieller
Habitatfunktionen (Reproduktions- und Ruhestétten).
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Fledermause:

Gebaude mit Quartierfunktion sind im Plangebiet nicht betroffen, allerdings finden sich
Hohlenbaume als potenzielles Habitat fir Fledermause. Als besonderes Jagdrevier stellt sich
das Plangebiet durch den sehr niedrigen Bewuchs der Griunflache nicht dar.

Eine erhebliche Beeintrachtigung kann jedoch ausgeschlossen werden, da keinerlei Eingriffe in
den Baumbestand erfolgt, die vorhandenen Hohlenb&ume sogar zum Erhalt festgesetzt werden.
Die Eignung des Habitats zur Nahrungssuche wird durch die Planung nicht herabgesetzt.

Vogel:

Fur Vogel ist das Gebiet als Nistplatze fir Hohlen-, Baum - und Bodenbriter relevant. Es wurden
funf Hohlenb&aume festgestellt und Gehdlzstreifen entlang der Gebietsrander sowie Gehdlze in
den Hausgarten der umliegenden Bebauung bieten potenzielle Habitatstrukturen. Zur
Einhaltung der Verbote nach § 44 BNatSchG sind die funf Hohlenbdume zum Erhalt und zudem
eine Beschrankung der Rodung von Geholzen, die Nistmdglichkeiten fur Vogel aufweisen, auf
den Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar festzusetzten. Des Weiteren
werden zur Forderung der heimischen Vogel Empfehlungen zur Installation von Nisthilfen in den
privaten Garten in die Hinweise des Textteils zum Bebauungsplan aufgenommen.

Pflanzenarten:

Europarechtlich geschiitzte Pflanzenarten wurden im Zuge einer artenschutzrechtlichen
Untersuchung gefunden. Dabei handelt es sich um den GrofRen Wiesenknopf, aus dessen
Vorkommen eine mdgliche Anwesenheit des Schmetterlings Wiesenknopf-Ameisenblaulings
induziert werden kann. Der Wiesenknopf-Ameisenblauling (auch Heller Wiesenknopf-
Ameisenblauling oder Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling) gilt als Schlisselart, ist als FFH-
Art eintragen und wird im Anhang Il und IV der FFH-Richtlinie sowie auf der Roten Liste
gefahrdeter Arten in Kategorie V gelistet.

Sein Vorkommen konnte durch eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung der Okologischen
Arbeitsgemeinschaft Wiirzburg (OAW) aufgrund der negativen Untersuchungsergebnisse aus
den Jahren 2019 und 2020 nicht nachgewiesen werden und somit fir das Plangebiet
ausgeschlossen werden. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag der OAW liegt an Anlage der
Begriindung bei. Zur Abschéatzung eines Lebensraumpotenzials fir streng geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten auf der Planflaiche wurden 16 Begehung im Zeitraum April 2019 — August 2020
durchgefuhrt. Dabei wurden alle dortigen Arten erfasst sowie der Planbereich auf mdogliche
Vorkommen von streng geschitzten Arten bzw. auf das Vorhandensein von Habitaten fiir streng
geschutzte Arten hin untersucht.
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7.6 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im 8§ 202 BauGB gefordert wird, sind
MalRnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geldandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspringlichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fur Aufflllungen ist ausschlielich Aushubmaterial (natirlicher Boden) zu
verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen
Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstticken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstdren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915
zu beachten.

Zum Schutz des Bodens wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumafinahmen, die einen
Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes bauseits festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenverédnderungen hinweisen, ist umgehend die Regierung Unterfranken,
Wirzburg, Bereich 5 — Umwelt, Gesundheit Verbraucherschutz, Sachgebiet 55.1 (Rechtsfragen
Umwelt) zu informieren.

Bodenmaterial, das auf eine durchwurzelbare Bodenschicht aufgebracht wird oder zum
Herstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird, muss die Bestimmungen des
BundesBodenschutzgesetzes  (BBodSchG) und der  Bundes-Bodenschutz-  und
Altlastenverordnung (BBodSchV), insbesondere des § 12 BBodSchV, einhalten. Die
Anforderungen gelten mindestens fir die oberen zwei Meter einer Auffillung. Bodenmaterial,
das auBerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht zur Herstellung einer natirlichen
Bodenfunktion  verwertet wird, muss die Einstufung Z 0 gemaR LAGA
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) besitzen.
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7.7 Altlasten

Zum Planbereich liegen keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten vor. Inwieweit sich
aus dem Altlastenkataster des Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) Erkenntnisse ergeben
oder Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen),
schadlichen Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden vorhanden sind, wird im
Zuge der férmlichen Beteiligung mitgeteilt.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumal3nahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die Regierung Unterfranken zu informieren.

7.8 Kampfmittel

Der Stadt Miltenberg liegen keine Kenntnisse Uiber begriindete Verdachtsmomente oder tber
eine mdgliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kinftigen Bauvorhaben die
Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der BaumaRRnhahmen Uber Verdachtsmomente zu
informieren und Auskunft Gber eine mdgliche Munitionsbelastung einzuholen. Erforderlichenfalls
ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine systematische Flachenabsuche zu untersuchen.
Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.

7.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung ist das Bodendenkmal
Nr. 204467 ,Wall und Graben des romischen Limes*, klassifiziert als Bodendenkmal (Benehmen
nicht hergestellt, nachqualifiziert) nach Art.1 Abs.4 u. Art.2 BayDSchG (Denkmalliste) bekannt.
Bei allen Vorhaben ist eine Beteiligung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege nach
Art.7 BayDSchG notwendig. Weitere geschiitzte Kulturgtter sind nicht bekannt. Dennoch wird
auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen, wonach aus heutiger Sicht nicht zu
erwartende Bodenfunde der zustandigen Behdrde zu melden sind.

7.10 Immissionsschutz

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart als Allgemeines Wohngebiet ist von einer
Immissionsbelastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen
innerhalb des Plangebietes nicht auszugehen.

Geriiche emittierende Anlagen (z. B. Milltonnen,- Kompostplatze, Kiichendunstabzugsanlagen
in privaten Haushalten, Gartengrillanlagen) sind nach dem Stand der Technik so zu errichten
(z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume bzw.
Daueraufenthaltspléatze) und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder
erheblichen Belastigungen im Bereich schutzbedirftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109
und Daueraufenthaltsflachen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.
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7.11 Energiewende und Klimaschutz

Der Klimaschutz und die Klimaanpassungen sind mitunter eine der grof3ten
gesamtgesellschaftlichen Herausforderungen des 21. Jahrhunderts. Stadte und Gemeinden
nehmen hierbei eine zentrale Rolle ein, einen positiven Beitrag zu leisten, denn sie sind sowohl
Energieversorger (Stadtwerke etc.) als auch gleichermalR3en Verbraucher sowie letztlich Vorbild
fur die Wirtschaft und Einwohnerinnen. Insbesondere sind Stadte und Gemeinden aber
Planungstrager und koénnen Uber das planerische Instrument der Bauleitplanung
klimaschutzbezogene Festsetzungen treffen, die zu einer nachhaltigen sowie umfassend
klimaschitzenden Stadtentwicklung beitragen. Die Bauleitplanung setzt damit den Rahmen fur
eine klimaschonende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung und -gestaltung.

Fur den gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels wurde fur die Kommunen und
deren Bauleitplanungen mit Einflhrung der sog. ,Klimaschutznovelle“ zum 30.07.2011 (Gesetz
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden, BGBI. |,
S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert, sondern vor
allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefligt, der die klimagerechte stadtebauliche
Entwicklung als Abwéagungsbelang hervorhebt. Zwar sind Klimaschutz und Klimaanpassung
keine originare Aufgabe der Bauleitplanung, bezlglich des lokalen wie auch globalen
Kilmaschutzes und der Klimaanpassung hat die Bauleitplanung gemaf 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB
jedoch eine Verantwortung wund klimaschiitzende Belange sind als 0&ffentlicher
(umweltbezogener) Belang in der Planung zu bericksichtigen sowie in die Abwagung bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen einzustellen. Das Klima bzw. die klimatischen Verhaltnisse
gehoren ebenso wie die Tier- und Pflanzenwelt, Boden oder Wasser nach BNatSchG zu den
Schutzgutern, da Klima und Luft als abiotischer Landschaftsfaktor eine Grolie des
Naturhaushaltes darstellen.

Im Festsetzungskatalog des § 9 BauGB finden sich vielfiltige Ansatzpunkte flr eine
klimaschonende Siedlungsentwicklung. Auch kénnen gezielt nach

e 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Anlagen
erneuerbarer Energien (insbesondere Solarenergie) geschaffen werden oder

e 89 ADbs. 1Nr.23bBauGB zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen der Ausschluss
oder eine Beschrankung bestimmter Luft verunreinigender Stoffe geregelt werden.

Bei Festsetzungen konkreter MaRnahmen in Bebauungsplanen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
ist stets ein ortlicher stadtebaulicher Grund/Bezug erforderlich, d.h. sowohl bei Festsetzungen
zu baulichen MalRnahmen fur den Einsatz erneuerbarer Energien als auch zum Ausschluss bzw.
der Beschrénkungen von Stoffen ist immer die ortsbezogene stadtebauliche Situation zu
berlcksichtigen. ,Verwendungsverbote gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB kbdnnen nur aus
stadtebaulichen Grinden in einem Bebauungsplan im Hinblick auf begrenzte drtliche
Gegebenheiten festgesetzt werden" (s. Urt. vom 25.01.2006 - 8 C 13.05 (BVerwG 125, 68).

Denn gemalR § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige
Nutzung der kommunalen Grundsticke vorzubereiten und zu leiten; Gemeinden haben
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Entscheidend ist somit das stadtebauliche Erfordernis. Dies bedeutet im
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Umkehrschluss, dass abstrakte oder zu generelle Festsetzungen zum Klimaschutz ohne einen
Grundstiicks- oder stadtebaulichen Bezug unzuldssig sind. Ein pauschales Abzielen auf den
Klimaschutz als Begriindung ist nicht ausreichend.

Insgesamt sind bei einem Angebotsbebauungsplan aufgrund der Grundsatze der verbindlichen
Bauleitplanung und somit allgemeineren Aussagen zur Gebietsentwicklung Festlegungen, wie
z.B. der verbindliche Anschluss an Energieversorgungssystem (Nahwéarme, Photovoltaik)
schwieriger umzusetzen als in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, dessen konkreter
Vorhabenbezug auf die Planung zugeschnittene Festsetzungen ermdglicht.

Dennoch bietet der ,normale“ Bebauungsplan abseits der konkreten Optionen nach § 9 Abs 1
Nr. 23 BauGB im Ubrigen Festsetzungskatalog des § 9 BauGB weitere Mdglichkeiten, die
sodann als klimarelevante Festsetzungen wirken:

¢ Gebaude- und energieeinsparungsbezogene MalRhahmen Uber Festsetzungen zum Mald
der baulichen Nutzung (dichte Bauweise, je kompakter der Baukdrper desto geringer der
Heizenergiebedarf);

o lagemaRig effektive Ausrichtung der Gebéaude/Stellung der Gebaude (Sudausrichtung
groRerer Gebaudeflachen ermoglicht aktive und passive Solarenergienutzung);

e Festlegung von Baugrenzen (Vermeidung von gegenseitiger Verschattung, férdert passive
Solarenergienutzung);

e Festsetzung von Griunflachen (6rtliche Frischluftschneise fur einen Luftaustausch, sorgt fiir
Verdunstung und Temperaturregulierung im Gebiet);

e Ortliche Bauvorschriften (Dachgestaltung/-form, Dachbegriinung, Fassadengestaltung,
Gebaudetiefe);

e Festsetzung von Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen mit dem Ziel einer (Option
auf) Nah-/Fernwarmeversorgung.

Neben den Bauleitplanen stehen auch andere Gestaltungsmoglichkeiten des Stadtebaurechts
zur Verfugung, die jeweils differenzierte (rechtliche) Hirden innehaben. Zentrales Instrument
bleibt jedoch der Bebauungsplan und dessen Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB.

Weitere bauleitplanerische Méglichkeiten zum Klimaschutz sind u.a.:

e Reduzierung der Flacheninanspruchnahme (kommunales Flachenmanagement,
Reaktivierung innerdrtlicher Brachflachen, Innenentwicklung i. S. d. 8 1a Abs. 2 und 13a
BauGB;

o Verringerung oder Vermeidung klima- und CO2-schadlicher Individualverkehrsstréme
(Kopplung der Siedlungsentwicklung an eine gunstige OPNV-Anbindung, Sicherung und
Schaffung wohnortnaher Versorgungs-, Dienstleistungs- und gesellschaftlicher Angebote;

e CO2- absorbierende Durchgriinung von Siedlungen (Anpflanzung von Bdumen, Strauchern
etc.).

Im vorliegenden Planfall wurden keine Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB getroffen,
da anhand der geplanten Wohnnutzung von keinem erheblichen Ausstol3 luftverunreinigender
Stoffe auszugehen ist, besonders in Bezug zur geringen PlangebietsgréRe und der bereits
langebestehenden Umgebungsnutzungen, sodass eine Beschrankung bestimmter Stoffe nicht
notwendig erscheint. Weiterhin wurde die Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Energien
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(8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB) nicht festgesetzt, da sich Solaranlagen in der Umgebungsbebauung
kaum wiederfinden und das neue Gebiet bzw. die Dachlandschaft des Gebietes andernfalls
durch eine konkrete Festsetzung hierzu als Fremdkoérper im Gebietsgeflige auswirken kénnte.

Jedoch wurde auf den restlichen Festsetzungskatalog des § 9 BauGB zurtickgegriffen und
neben der frei wahlbaren Ausrichtung der Uberbaubaren Flachen in den festgesetzten
Baugrenzen, die eine anndhernde Siidausrichtung der kiinftigen Geb&ude und der Dachflachen
zulasst, wurde weiterhin die Dachform und -neigung nicht vorgegeben. Auch wenn nicht explizit
vorgegeben, so ist die Installation und Nutzung solarer Energie dennoch zulassig und mdglich
und wird aufgrund der vorgenannten Punkte durch eine optimale Sonnenausbeute bei
Sudausrichtung und 35 Grad geneigtem Dach begunstigt.

Zudem sind bei einer nicht vorgegebenen Dachausgestaltung als Dachform Pult- und
Flachdacher realisierbar und somit eine Dachbegriinung, welche sich positiv auf den
Naturhaushalt auswirkt. Denn zum einen kann das Niederschlagswasser zurtickgehalten und
die kleinraumigen Strahlungsverhéaltnisse verbessert werden, was insgesamt die Ortlichen
Aufwarmtendenzen minimiert. Zum anderen wird durch die Dachbegriinung ein Lebensraum fir
Insekten geschaffen, deren Dasein wiederum fir ortlich vorkommende Voégel eine
Nahrungsquelle bietet.

Des Weiteren wurden aus arten- und klimaschutzgriinden gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Befestigung von Stellplatzen und Hofflachen wasserdurchlassig und Ausgleiche fiir mogliche
Habitatverluste festgelegt sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Bestandsbaume zum Erhalt,
weitere Baume zur Anpflanzung und Begrinung im Ubergang zur Friedhofswiese sowie anteilig
auf allen Grundstiicksfreiflachen festgesetzt.

7.12 Wasserwirtschaftliche Belange

7.12.1 Oberflachengewéasser und Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie in seiner erreichbaren Umgebung sind keine
oberirdischen Gewéasser vorhanden. Der Main befindet sich in 900 m Luftlinie nordwestlich
entfernt, sodass keine Auswirkungen auf das Plangebiet anzunehmen sind. Aus den Daten des
Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) ergibt sich keine Gefahrdung
des Polargebietes bei haufigen, 100jahrigen oder auch extremen Hochwasserereignissen.
Wegen der Hanglage des Baugebiets ist bei Starkniederschlag auch mit einem breitflachigen
Abfluss bergseitig der Bauparzellen zu rechnen.

7.12.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich in keinem festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiet. Das nachstgelegene ist Miltenberg, St (Gebietskennzahl
2210622100110) und beginnt ca. 1 km 6stlich des Plangeltungsbereiches.
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Abbildung 12: Lage des Plangebietes im Wasserschutzgebiet Zone 11l
(Quelle: BayernAtlas, Thema Umwelt, Abruf 02/2020. Daten: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics)

8 Hinweise zum Aufstellungsverfahren

8.1 Verfahrenswahl

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

Der zustandige Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 19.02.2019 und vom 09.11.2020 die
Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes ,Setzgasse/Unterer
Steigeweg“ zur Erméglichung von Wohnbebauung im Bereich zwischen dem Friedhof und der
Habelstral3e beschlossen.

Die Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Die
Anderung dient der Innenentwicklung, insbesondere 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. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (8 13 a Abs. 1
Satz 4 BauGB). Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter, namlich den Erhaltungszielen und des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes -FFH/SPA-Flachen- (§ 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB).
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8.2 Verfahrensdurchfiihrung

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

Von einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden
gem. 8 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 Behtérden 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 durchgefuhrt. GemaR § 4a Abs. 4 BauGB werden die Auslegungsunterlagen und die
Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 BauGB auf der Homepage der Stadt Miltenberg bereitgestellt.
Die Unterlagen sind auch Uber das zentrale Landesportal Bauleitplanung Bayern einsehbar
(https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal).

Der Planentwurf sowie die Begrindung mit Anlagen lagen in der Zeit vom 21.07.2021 bis
einschl. 03.09.2021 offentlich aus. Aufgrund der Ausnahmesituation der Corona-Pandemie und
der Ferienzeit wurde gemal 8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB eine langere Auslegungsfrist als nach
dem Baugesetzbuch vorgeschrieben gewahlt.

Auf die Auslegung und auf die Absicht der Plananderung gem. 8 1 Abs. 8i. V.m. § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB wurde mit Bekanntmachung vom 13.07.2021 durch Aushang an der Amtstafel
und zusatzlich durch Veréffentlichung der Bekanntmachung auf der Homepage der Stadt
Miltenberg hingewiesen. In der Bekanntmachung wurde gleichzeitig auf die in § 13a Abs. 3
BauGB genannten Punkte hingewiesen.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
23.07.2021 zur Stellungnahme mit Fristsetzung bis einschlief3lich 03.09.2021 aufgefordert.

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

Die Verfahrensdurchfiihrung wird sukzessive nach erfolgten Verfahrensschritten ergéanzt.
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8.3 Darstellung abwéagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

I. S.d. 81 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst die
Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial) zu ermitteln und zu
bewerten. Das Abwaéagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwégung
tberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwégung Belange nicht eingestellt werden, die nach
Lage der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange
verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhéltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwéagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fur die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fiir die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Die Anpassungen des Planinhalts werden im Laufe des Planverfahrens ergénzt.

9 Auswirkungen des Bebauungsplanes

9.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MalRnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist teilweise die Neuaufteilung der Grundstiicke
erforderlich. Eine verbindliche Vorgabe resultiert hieraus jedoch nicht, da der
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlie3end rechtsverbindliche
Regelung treffen kann.

9.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen der Stadt Miltenberg im Stadium der Bauleitplanung
durch Ubernahme der Planungskosten fiir das Bauleitplanverfahren.

10 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz (Werte im Rahmen der
grafischen Ungenauigkeit ermittelt):

Wohnbauflache (WA): 15.997 m?
Mischgebiet (MI): 2.019 mz
Offentliche Griinflache (Friedhof) 3.415 m?
Flache zum Anpflanzen 263 m?
offentliche Verkehrsflachen: 2.118 m?
Gesamtflache: 23.812 m2
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11 Anlagen

Als Anlage ist der Begriindung beigefligt:

e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) der Okologischen Arbeitsgemeinschaft
Wirzburg (OAW), August 2020

e Plan zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes
Aufgestellt:
INFRAPRO Ingenieur GmbH & Co. KG

Lorsch, Februar 2021

i. A. Hannah Rabea Roth, M.Sc. Geographie
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