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Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker I (u.a. Gebietsausweisung und
Stralenerschliefung)

1) Anlass und Erfordernis der Planénderung

Der Grundstlickseigentimer hat die Absicht, die Grundstlicke FI.Nrn. 6992/1, 6999, 7002/2
und 7004 Gemarkung Miltenberg insgesamt fir seinen Gewerbebetrieb zu nutzen.
Vorgesehen sind der Neubau von Brauereianlagen zur Bierproduktion, Garung, Reifung,
Filtration und Zwischenlagerung des filtrierten Bieres in Drucktanks sowie die Bierabfillung
und ein Logistikzentrum sowie Verwaltungsraume.

In einem ersten Bauabschnitt soll zunachst ein Produktionsgebaude fiir Fillerei, Filtration
und Lagergebdude (Drucktankkeller) mit anschlieRendem Logistikteil zum Umschlag der
gefillten Biere mit Blrotrakt entstehen.

Die Erschliefung - auch fir das Grundstick GroRheubacher Str. 25, FI.Nr. 6992 Gem.
Miltenberg - soll nach wie vor Uber die GroRheubacher Straf’e erfolgen. Spéater soll die
Zufahrt fir das Anwesen Groltheubacher Str. 25 aber verandert werden und Uber das
Grundstiick FI.Nr. 6991/1 Gemarkung GroRheubach erfolgen.

In einem zeitlich noch nicht abzusehenden zweiten Schritt sind Erweiterungen der jetzt
geplanten Gebaude vorgesehen (Reifekeller, Garkeller, evtl. Sudhaus).

Die Voraussetzungen hierflr sollen mit einer Anderung des Bebauungsplanes mit paralleler
Anderung des Flachennutzungsplanes geschaffen werden.

Der zustdndige Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 18.07.16 beschlossen, das
erforderliche Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker | insbesondere zur
Umwandlung von MI-Flachen in GEA-Flachen (neue Bezeichnung GEb) sowie zur Anderung
der Strallenerschlieffung einzuleiten. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 28.09.16 die
entsprechende Anderung des Fléchennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

2) Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Bachacker |* ist in seiner urspriinglichen Fassung seit 25.05.2001
rechtskraftig.

Bebauungsplan ,Bachacker I (Ausschnitt ohne MaRstab):
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Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker | (u.a. Gebietsausweisung und
Strafenerschliefung)

3) Beschreibung des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Bereich des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Am Griinstreifen Richtung Main werden keine Anderungen
vorgenommen. Im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 6992 Gemarkung Miltenberg (bebaut mit
einer Villa und Nebengebduden) wird im Hinblick auf die Gebietsausweisung keine Anderung
vorgenommen. Die seit Rechtskraft des urspriinglichen Bebauungsplanes neu erfolgte
Einstufung als Einzeldenkmal wird nachrichtlich dargestelit.

Im Norden grenzt die Gemarkung GroRheubach an das Plangebiet an. Im Osten, jenseits der
GroRheubacher Strafle, ist das Betriebsgeldnde der Fa. Fripa angesiedelt. Im Stden grenzt
das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bachécker II*, der GE- und
MI-Flachen ausweist. Im Westen grenzt der Geltungsbereich an das Mainufer.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke der Gemarkung Miltenberg FI.Nrn. 7004, 7002/2,
6999, 6992/1, 6992 (GrofRheubacher Str. 25), 7059/2 (Bereich Griinstreifen Richtung Main),
7059/3 (Bereich Griinstreifen Richtung Main) sowie Teilflichen FIL.Nr. 5715/6 (Main mit
Uferbereich) und 7506/2 (GroBheubacher Strale). Im Bereich der FI.Nrn. 7059/2, Teilfliche
5715/6 und 7059/3 ergeben sich keine Anderungen zum bisherigen Planstand, im Bereich
des Grundstticks FI.Nr. 6992 ergeben sich ebenfalls keine grundsatzlichen Anderungen.

4) Erforderlichkeit der Planung nach § 1 Abs. 8 BauGB iV.m. § 1 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) / Beriicksichtigung von Belangen 1 Abs. 6 BauGB) und

Abwagqung der 6ffentlichen und privaten Belange (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Die vorgesehene 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, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Eine solche Erforderlichkeit ist im vorliegenden Fall
gegeben.

Die Bebauung des Grundstiicks am Ortseingang von Miltenberg, fir das bereits ein
Bebauungsplan besteht, ist stddtebaulich zu begriiRen. Flichen, die durch den
rechtskréftigen Bebauungsplan bereits fiir eine Bebauung vorgesehen sind, sollen nun auch
konkret baulich genutzt werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes widerspricht nicht dem Grundsatzbeschluss des
Stadtrates vom 06.11.19 zum Thema ,Innen statt AuRen* mit der Erklarung einer vorrangig
auf die Innenentwicklung ausgerichteten Entwicklungskonzeption, da es sich hier um die
Anderung eines bereits bestehenden Bebauungsplanes handelt und keine neuen Flachen im
Aulenbereich einbezogen werden.

Alternative  Erweiterungsflichen fiir seinen  Gewerbebetrieb stehen fur den
Grundstiickseigentimer innerhalb des Miltenberger Gemarkungsgebietes nicht zur
Verfiigung.

Die in den bestehenden Bebauungspléanen der Stadt Miltenberg ausgewiesenen
Gewerbegebietsflichen sind entweder bereits bebaut oder fiir die hier geplante Nutzung zu
klein.

Der Grundstiickseigentimer hat nach eigenen Angaben nach Alternativgrundstiicken fur
seinen Betrieb gesucht, konnte jedoch in Miltenberg bzw. der ndheren Umgebung kein
geeignet groRes Grundstiick finden.



Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,Bachdcker I° (u.a. Gebietsausweisung und
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Insbesondere wurde im Bebauungsplangebiet ,Furchacker |1 im Bereich Miltenberg-West
die Geeignetheit der dort zum damaligen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Grundstiicke
der Stadt Miltenberg betrachtet. Hier war das grofte Grundstiick ca. 13.000 m? grof$ und
nierenférmig, was fir die Planungen des Grundstiickseigentiimers somit nicht in Frage kam,
da zu klein und in der falschen Form.

Betrachtete Grundstiicke im Gebiet ,Auweg” in GroBheubach sowie in Biirgstadt (Bereich
Industriegebiet Biirgstadt-Nord) waren zwar in der richtigen GroRe, deutlich glnstiger und
sofort verfliigbar, kamen jedoch fiir den Grundstiickseigentimer nicht in Frage, da die
Bindung nach Miltenberg ein wichtiger Punkt fiir dessen weiteren Planungen war und ist. Der
Brauereibetrieb des Grundstiickseigentiimers besteht seit 1654 in Miltenberg, daher ist es
auch aus Marketinggriinden der Wunsch des Betreibers, dass die Brauerei unbedingt eine
Miltenberger Brauerei bleiben soll. Ein Neubau in Biirgstadt und eine Verlagerung des
Betriebs auf lange Sicht nach Birgstadt hatte zur Folge, dass kein ,Miltenberger Bier* mehr
angeboten werden konnte. Dies ist nach Angaben des Grundstiickseigentiimers der
Hauptgrund dafiir, dass nur die Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes ,Bachécker I
in Miltenberg fiir eine Neubebauung in Frage kamen und weiterhin kommen.

Auch die Entfernung zur bestehenden Brauerei in der HauptstraBe, dem Miltenberger
~Schwarzviertel”, ist ein wichtiger Punkt. So wurde z.B. ein Grundstiick in GroRwallstadt nicht
erworben, da durch die Entfernung nach Miltenberg auch die Transportkosten und der Co2
AusstoR hdher gewesen wéren.

Im Hinblick auf die nachfolgenden Ausfiihrungen der Regierung von Unterfranken ist der
Erwerb und die Bebauung von Flachen innerhalb der Gemarkung Miltenberg fir ein
Unternehmen wie das des Grundstiickseigentiimers auch im Hinblick auf die Entwicklung der
Stadt als Mittelzentrum wichtig.

In ihren Stellungnahmen zur Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB flihren die Regierung von
Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde, (Schreiben vom 25.09.17) und der
Regionale Planungsverband Bayer. Untermain (Schreiben vom 27.09.17) aus, dass das
Vorhaben dem Grundsatz 5.1 ,Wirtschaftsstruktur* des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) entspricht, wonach die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft,
insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir
die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbessert werden sollen.
AuBerdem entspreche das Vorhaben Ziel B Il 4.3 des Regionalplans Bayerischer Untermain
(RP1), wonach in den zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten der regionalen
Arbeitsmérkte darauf zu achten ist, dass Industrie- und Gewerbegebiete konzentriert und -
bezogen auf den jeweiligen zentralortlichen Verflechtungsbereich - in ausreichendem
Umfang in Abstimmung mit dem Bedarf an Wohnsiedlungsflichen ausgewiesen werden.
Dabei sind die natirlichen und landschaftlichen Gegebenheiten zu beriicksichtigen. Die
Regierung sowie der Planungsverband haben vor diesem Hintergrund gegen die
Umwandlung von Mischgebiet zu Gewerbegebiet zur Erméglichung von Erweiterungen fiir
einen ansassigen Gewerbebetrieb keine grundsatzlichen Einwendungen.

Zu einigen in § 1 Abs. 6 BauGB enthaltenen zu berticksichtigenden Belangen sind
ausdrickliche Anmerkungen erforderlich:

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
werden durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan bericksichtigt.
Es werden fur Teilflichen des Plangebietes zuldssige Gerduschkontingente festgelegt. Die
Einschrankung der zuldssigen Kontingente ergibt sich durch den Schutzanspruch der
vorhandenen und noch weiteren zuldssigen Wohnnutzungen im Mischgebiet innerhalb des
Bebauungsplans Bachédcker | selbst. Fir Immissionsorte auRerhalb des
Bebauungsplangebietes werden Zusatzkontingente festgesetzt. Die Einhaltung der
festgelegten Gerauschkontingente ist in der Genehmigungsplanung jedes Anlagenvorhabens
auf der Gewerbeflache nachzuweisen. Solange die gesamte Gewerbeflache durch eine
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einzige Anlage genutzt wird, diurfen die Kontingente der Teilflichen zusammengefasst
werden.

Damit wird auch dem Grundsatz entsprochen, dass ein auf die Grundstiicksflache bezogener
Schallleistungspegel nur dann ausreicht, wenn sich auf der bestimmten Grundstiicksfléche
nur ein Betrieb ansiedelt.

Im GE-Bereich des Plangebiets liegen derzeit verschiedene Flurstiicke in der Hand eines
Eigentimers. Seitens des Grundstiickseigentimers ist derzeit vorgesehen, einen
Einzelbetrieb anzusiedeln. Sollte dies aber nicht der Fall sein, wére eine solche Konstellation
durch die Festsetzung, dass die Einhaltung der festgelegten Gerauschkontingente in der
Genehmigungsplanung jedes Anlagenvorhabens auf der Gewerbeflache nachzuweisen ist
und die Kontingente der Teilflichen zusammengefasst werden diirfen, solange die gesamte
Gewerbeflache durch eine einzige Anlage genutzt wird, abgedeckt.

Es kénnen im GE-Gebiet auch baurechtliche separate Anlagen entstehen, unterschiedliche
Nutzungsarten sind méglich.

Eine Einschrankung fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben durch die Kontingentierung ist
mit Blick auf die gesamte Gemarkungsflache der Stadt Miltenberg nicht gegeben, da in
anderen Bebauungsplanen der Stadt mit festgesetzten Gewerbegebieten keine Immissions-
bzw. Emissionskontingentierungen vorhanden sind. Dort ist eine Ansiedlung von
Gewerbebetrieben ohne die Einschréankung einer Kontingentierung méglich. Durch diese
extern nicht vorhandene Kontingentierung ist die vorgesehene interne Kontingentierung des
Baugebietes méglich (sh. auch erganzende Ausfiihrungen unter Punkt 5).

Ergebnis der Untersuchung des Buros Wélfel, Héchberg, ist, dass mit den fir die
Gewerbeflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bachécker | festgesetzten
Gerauschkontingenten und immissionsortbezogenen Zusatzkontingenten die
Orientierungswerte der DIN 18005 an den mafRgeblichen vorhandenen und planerischen
Immissionsorten in der Nachbarschaft deutlich unterschritten werden. Durch die
Gesamtbelastung mit den Ubrigen Gewerbeflichen sind damit keine schalltechnischen
Konflikte zu erwarten.

Durch die Anderung der Baugrenze im siidwestlichen Teil des Planentwurfes, die sich seit
der Erstellung der Abhandlung des Biiros Wélfel ergeben hat, sind nach der Beurteilung vom
06.12.21 (sh. Anlage 3 zur Begriindung) ebenfalls keine schalltechnischen Konflikte zu
erwarten. Die Erweiterung der Baugrenze hat keinen Einfluss auf die zulassigen
gewerblichen Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft, da die im Zuge kiinftiger
Genehmigungsverfahren / Bauantrdage dem Schallschutznachweis zugrunde zu legenden
Emissionskontingente auf die in ihrer GréRe unveranderten Gewerbeflichen zu beziehen
sind.

Auch fiir die westlich an die Gewerbeflachen anschlieRende Mischgebietsflache, fir die kein
Kontingent definiert wurde, da hier nur nicht wesentlich stérende Nutzungen zuléssig sind,
ergibt sich durch die Verschiebung der Baugrenze keine Anderung (sh. auch Erlduterungen
unter Punkt 5c¢).

Die Belange des Denkmalschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die
nachrichtliche Ubernahme des Denkmals im Bereich der FI.Nr. 6992 Gemarkung Miltenberg
berlicksichtigt. Ausfiihrungen hierzu und zum direkt angrenzenden Baudenkmal auf dem
Grundstiick 7011/8 Gem. Miltenberg sind unter Punkt 5e dieser Begriindung enthalten.

Zum Belang des Ort- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) kann im Hinblick auf
die Vermeidbarkeit des Eingriffs festgestellt werden, dass es der Planung nicht an der
Erforderlichkeit fehlt (sh. Ausfiihrungen oben). Der betroffene Bereich liegt bereits innerhalb
eines rechtskréftigen Bebauungsplanes, die Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes
durch die Bebauung einer bisher unbebauten Flache war also bereits bisher méglich. Auch
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ist die Einfahrt nach Miltenberg aus GroRheubach kommend bereits durch vorhandene
gewerbliche Bauten auf der gegeniiberliegenden StralRenseite gepréagt.

Der betroffene Bereich ist von der GroRheubacher Stralle aus einsehbar, nach Westen
grenzt der Ufergehélzsaum zum Main hin ab und verhindert damit die Einsicht vom Fluss
bzw. linken Flussufer. Griinstreifen, u.a. mit Gehélzpflanzungen, sind im Norden, Siiden und
Osten des Geltungsbereiches vorgesehen. Damit erfolgt eine Einbindung der Bauflachen,
eine Abgrenzung zur umgebenden Nutzung sowie zur GrolRheubacher Strae hin.

Die maximale Héhe der Bebauung wird im Vergleich zum ersten Planentwurf aus der
Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB im Bereich des Gewerbegebietes von 20
m auf 12 m verringert. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan wurde die maximal
mdégliche Wandhdéhe in diesem Bereich somit nur noch um 2 m (vorher 10 m) erhoht.

Die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) werden durch Festsetzungen in
der Legende und im Planteil sowie die Ausfithrungen im Umweltbericht (sh. Anlage 1 zur
Begriindung) und dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (sh. Anlage 2 zur Begriindung)
gewurdigt. Auf die Ausfiihrungen dort wird ausdriicklich verwiesen.

Rechnung getragen wird den Belangen der Wirtschaft, insbesondere der mittelstandischen
Struktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB), wie die Regierung von Unterfranken, Hohere
Landesplanungsbehérde, sowie der Regionale Planungsverband Bayer. Untermain in ihren
Stellungnahmen ausdriicklich festgestellt haben (sh. Ausflihrungen oben).

Nach § 1 Abs. 7 i.V.m. Abs. 8 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange bei
Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitpldnen gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwégen.

Der uberwiegende Bereich des Bebauungsplanes befindet sich im Eigentum des
Antragstellers der Plandnderung. Insbesondere die Grundstiicke FI.Nr. 6992, 7059/2 und
7059/3 Gemarkung Miltenberg befinden sich nicht in dessen Eigentum. Auf dem Grundsttick
FI.Nr. 6992 Gemarkung Miltenberg befinden sich Gebdude, u.a. ein Wohnhaus. Der Bereich
ist in der Denkmalliste eingetragen und im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet
(sh. unten, Punkt 5e).

An den Geltungsbereich anschlieRend in siidliche Richtung grenzt der Bebauungsplan
.Bachdcker Il mit einem Gewerbe- und einem Mischgebiet an. Direkt angrenzend zur
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes ,Bachéacker I ist auf FL.Nr. 7010 Gemarkung
Miltenberg ein Wohnhaus (GroBheubacher Str. 9) innerhalb des Gewerbegebietes des
Bebauungsplanes ,Bachécker II° vorhanden. Eine Wohnnutzung ist auch auf dem
Grundstiick FI.Nr. 7011/8 (Anwesen GroRheubacher Str. 3) im Bereich des Mischgebiets des
Bebauungsplanes ,Bachéacker II* vorhanden.

Die Belange dieser Grundstlickseigentimer sind zu betrachten, da deren Interesse am
Fortbestechen des  rechtskraftigen  Bebauungsplanes  abwagungserheblich ist.
Stellungnahmen bzw. Einwendungen wurden von beiden Seiten im Rahmen der ersten
Beteiligungsrunde nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgetragen. Diese Belange missen in der
Abwégung ihrem Gewicht entsprechend abgearbeitet werden, da die Plandnderung dazu
fihrt, dass die den Grundstiicken der Einwendungsfiihrer benachbarten Flachen in anderer
Weise genutzt werden duirfen, als bisher méglich.

Die Grundstiicke FI.Nrn. 6992, 7059/2 und 7059/3 Gemarkung Miltenberg befanden sich
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bachéacker 1. Nach wie vor sind auf den FI.Nrn.
7059/2 und 7059/3 Grinflachen vorgesehen. Die FI.Nr. 6992 befindet sich nach wie vor
innerhalb eines Mischgebietes.

Die Flachen mit Gewerbegebietsausweisung im Bebauungsplan ,Bachacker I sollen mit der
Planénderung erweitert werden. Dadurch ergibt sich eine Verminderung der Flachen mit
Mischgebietsausweisung. Um die Belange der betroffenen Eigentiimer zu berticksichtigen,
wurde eine Uberarbeitung der Schallimmissionsprognose mit Gerduschkontingentierung des
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Blros Wodlfel mit dem Datum 28.02.19 erstellt (sh. Anlage 3 zur Begrindung). Die
Ergebnisse dieser Untersuchung sind in die Legende des Planentwurfes eingeflossen. Es
wird weiterhin ein eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Emissionskontingente
werden festgesetzt. Das Gutachten sowie die Festsetzungen sind somit nicht mehr
vorhabenbezogen, sondern gebietsbezogen ausgerichtet.

Die privaten Belange im Hinblick auf den Immissionsschutz wurden somit in die Abwagung
einbezogen. Durch die erfolgten Festsetzungen wird das Schutzbedirfnis beriicksichtigt. Auf

die Ausfuhrungen im Gutachten und der Zusatzerlduterung dazu wird ausdriicklich
verwiesen.

Im Hinblick auf Lichtimmissionen kann festgestellt werden, dass It. Angaben des
Antragstellers Anfahrten nur wahrend der Tagzeit zwischen 06.00 und 22.00 Uhr vorgesehen
sind. Nachts wird es regular keine Anfahrten geben, seltene Ereignisse sind zulassig. Die
Hofbeleuchtung wird von den Nachbargrundstiicken abgewandt vorgesehen; auflerhalb der

Tagzeit wird diese Beleuchtung tber Bewegungsmelder gesteuert. In der Legende ist ein
entsprechender Hinweis zu Lichtimmissionen eingetragen.

Zu Verschattung und Beliiftung kann festgestellt werden, dass It. Legende die gesetzlichen
Abstandsflachen der Bayer. Bauordnung eingehalten werden missen. Daher kann davon
ausgegangen werden, dass Belichtung, Belliftung und Besonnung nicht in unzuldssiger
Weise eingeschrankt werden, da die Vorschriften der BayBO ebendiese Belange
bertcksichtigen.

Bereits aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes war Baurecht rund um das Anwesen
GroRheubacher Str. 25 vorhanden.

rechtskréftiger Plan (ohne MaBstab):
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Entwurf Anderungsplan (ohne MaRstab):
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Der Abstand der Baugrenze am Anwesen GroRheubacher Str. 25 zur ostlich vorgesehenen
Baugrenze im rechtskréftigen Bebauungsplanes betragt ca. 15 m. Dieser Abstand wird durch
den Anderungsplan auf ca. 28 m vergréRert. Die Zahl der Vollgeschosse war im MI-Bereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit ,II+D" festgesetzt, die Wandhéhe mit 7 m. Der
Anderungsplan ermdglicht im GE-Gebiet vier Vollgeschosse und eine Wandhohe von 20 m
(Stand erste Beteiligung), die im neuen Planentwurf jedoch auf 12 m reduziert wurde. Somit

kann in &stlicher Richtung nicht von einer erdriickenden Wirkung gesprochen werden. Die
Gebaude konnen zwar 5 m hoher werden, sind aber auch 13 m weiter entfernt.

Vom Anwesen GroRheubacher Str. 25 in sidliche Richtung war im rechtskraftigen
Bebauungsplan eine durchgehende Baugrenze vorgesehen. Bei einer Bebauung galten die
gesetzlichen Abstandsflachen. Die Zahl der Vollgeschosse war mit |I+D* vorgesehen, die
Wandhdéhe mit 7 m. Im nach der ersten Beteiligung Uberarbeiteten Anderungsplan wird die
Baugrenze in einem Abstand von ca. 3 m zur Grundstlcksgrenze des Anwesens
GroRheubacher Str. 25 angeordnet, wobei teilweise ein MI-Gebiet und teilweise ein GE-
Gebiet angrenzt. Bisher grenzte nur ein MI-Gebiet an. Im nach der ersten Beteiligung
Uberarbeiteten Anderungsplan ist im MI-Bereich die Zahl der Vollgeschosse mit ,11+D“ und
die Wandhéhe mit 7 m angesetzt, im GE-Bereich sollen vier Vollgeschosse und eine
Wandhéhe von 12 m zuldssig sein. Die gesetzlichen Abstandsflaichen sind jeweils
einzuhalten, somit kann auch hier nicht von einer erdriickenden Wirkung gesprochen
werden. Der Abstand zwischen dem Anwesen Grofheubacher Str. 25 bis zur
Grundstiicksgrenze betragt immerhin ca. 29 m.

Im unbebauten Grundstlcksbereich des Grundstlicks FI.Nr. 6992 war im rechtskraftigen
Bebauungsplan u.a. eine ErschlieBungsstrae mit Wendeplatie vorgesehen. Im
Anderungsplan entféallt diese Erschlieung.
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Angrenzend an das Grundstiick FI.Nr. 7010 mit dem Anwesen GrofRheubacher Str. 9 betrug
die zuldssige Wandhéhe nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan 10 m bei drei
Vollgeschossen. Der Abstand der Baugrenze zum auf der Grundstlicksgrenze stehenden
Anwesen GrofRheubacher Str. 9 betrug etwa 11 m. Die im ersten Planentwurf vorgesehene
Wandhdhe von 20 m (Stand erste Beteiligung) wurde im neuen Planentwurf auf 12 m
verringert. Zugelassen sind dabei vier Vollgeschosse. Der Abstand zur Baugrenze betragt im
neuen Planentwurf etwa 12 m. Damit werden die gesetzlichen Abstandsflachen der Bayer.
Bauordnung eingehalten. Daher kann davon ausgegangen werden, dass Belichtung,
Beliiftung und Besonnung nicht in unzuldssiger Weise eingeschrankt werden, da die
Vorschriften der BayBO ebendiese Belange beriicksichtigen.

Auf die unter Punkt 8) dargesteliten Abwagungsentscheidungen zu den Stellungnahmen der
betroffenen Eigentimer wird zuséatzlich ausdriicklich verwiesen.

5) Stidtebauliche Konzeption und geplante Anderungen

Zur derzeitigen planungsrechtlichen Situation wird zunachst auf die Ausfilhrungen unter
Punkt 2) verwiesen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker I* umfasst die nachfolgend aufgefiihrten
Punkte. Soweit nichts Anderes genannt ist, gelten die allgemeinen Zeichenerkldrungen,
Festsetzungen und Hinweise des rechtskréftigen Bebauungsplanes. Kenntlich gemacht
werden die Anderung im Legendenteil durch Roteintragungen.

Im gesamten Plan wird die Bezeichnung ,St 2309 durch ,GroBheubacher Strale” ersetzt, da
die StaatsstraRe mit der Ubergabe des Kreisels in Kleinheubach zur Ortsstralle abgestuft
wurde.

a) Art der baulichen Nutzung

Teile der bisher als Mischgebiet (MI) ausgewiesenen Flachen werden als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEb) ausgewiesen.

Das Mischgebiet wird durch diese Umwandlung in GEb-Fl&chen verkleinert. Die bisherige
Unterteilung des MI-Gebietes in gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung wird gestrichen, da
diese Gliederung nicht mehr dem rechtlichen Stand entspricht. Durch die bereits vorhandene
Wohnnutzung auf dem Grundstiick 6992 wird sich die erforderliche gewerbliche Nutzung im
Ml aller Voraussicht nach im Bereich der FI.Nrn.6999, 7002/2 und 7004 Gemarkung
Miltenberg abspielen.

Die Beschreibung des eingeschrankten Gewerbegebietes wird durch neue Festsetzungen
zum Immissionsschutz erweitert. Es werden fiir Teilflichen des Plangebietes zuldssige
Gerauschkontingente festgelegt. Die Einschrénkung der zuldssigen Kontingente ergibt sich
durch den Schutzanspruch der vorhandenen und noch weiteren zulassigen Wohnnutzungen
im Mischgebiet innerhalb des Bebauungsplans Bachécker | selbst. Fir Immissionsorte
auBerhalb des Bebauungsplangebietes werden Zusatzkontingente festgesetzt. Die
Einhaltung der festgelegten Gerduschkontingente ist in der Genehmigungsplanung jedes
Anlagenvorhabens auf der Gewerbefliche nachzuweisen. Solange die gesamte
Gewerbeflaiche durch eine einzige Anlage genutzt wird, dirfen die Kontingente der
Teilflachen zusammengefasst werden.

Grundlage der Festsetzungen ist die Gerduschkontingentierung / Schallimmissionsprognose
des Biros Wélfel Engineering GmbH + Co. KG, Héchberg, vom 28.02.2019, mit der
Zusatzerlduterung vom 06.12.21 welche dieser Begriindung als Anlage 3 beigefiigt ist.
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Die  Festsetzung  immissionsschitzender Regelungen z.B. in Form von
Emissionskontingenten ist nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und / oder § 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO grundsétzlich mdglich. Das Emissionsverhalten eines Betriebes oder einer Anlage
ist eine Eigenschaft von Betrieben und Anlagen i.S. von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO,
nach der ein Gewerbegebiet gegliedert werden kann.

Emissionskontingente nach DIN 45691:2006-12 sind grundsatzlich geeignet, das
Emissionsverhalten als Eigenschaft von Betrieben und Anlagen i.S. des § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr.
2 BauNVO zu kennzeichnen.

Dem Tatbestandsmerkmal des Gliederns i.S. des § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO wird dabei
nur Rechnung getragen, wenn das Baugebiet in einzelne Teilgebiete mit verschieden hohen
Emissionskontingenten zerlegt wird. Diese Voraussetzung ist durch die Gliederung in zwei
verschiedene Bereiche erfillt.

Eine gebietstibergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO muss auf einem
darauf gerichteten planerischen Willen der Gemeinde beruhen. Im Bebauungsplan selbst
oder in dessen Begriindung muss dokumentiert werden, dass und wie von der Ermachtigung
in § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Gebrauch gemacht wird.

In der Legende ist daher eingetragen, dass eine gebietsiibergreifende, also externe
Gliederung, vorgenommen wird und eine nahere Erlauterung in der Begriindung zu finden
ist. Da im gesamten Stadtgebiet in anderen Bebauungsplanen mit festgesetzten
Gewerbegebieten keine Immissions- bzw. Emissionskontingentierungen enthalten sind, also
die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit Blick auf die gesamte Gemarkungsflache der
Stadt Miltenberg ohne Einschrankungen maoglich ist, ist die vorgesehene interne
Kontingentierung des Baugebietes zuldssig.

Eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben ohne die Einschrankung einer Kontingentierung ist

im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Bachacker |11, ,zwischen Benz- und
Engelbergstralle”, ,Furchacker |, ,Furchacker II“ und ,Im Bruch“ méglich.

Bebauungsplan ,Bachacker II*, rechtskraftig 17.06.2006, Planumgriff und Auszug aus Legende:
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Gegliedertes Gewerbegebiet nach § 1 Abs. 4 und 5 und § 8 BauNVvO.

Zulassig sing Gewerbabatriabe Oie das Wohnen nich! wesentlich sidren, Biro-,
Geschifis- und Verwatungsgebaude und Aussteliungsisume. Lagerplaize und
Lagernauser

Auge werden zugelassen

Vighnungen f0r Aufsichis- und Beretschaftspersonal sowie fur Betnebsinhaber und
Betnebsieder Der pewerbiche Bauted muss jedoch vor oder gleichzeitiy mit der
Emichtung emer Betriebswohnung erstelit werden

Gewerbegebiet nach § 1 Abs. 6 Nr. 1und 2 und § 8 BauhVO,
Von den in Absatz 3 aufgefUhrten Ausnahmen werden die Wohnungen flr Aufsichts-
und Beretschafispersonal sowie fir Betniebsinhaber und Betriobsboiter zugelassen

Bel Batrebswohnungen und Blros sind fUr die Aullenbauteile von Aufenthaltsraumen -
mit Ausnahmen von Kichen, Badem und Hausarbeitsraumen - uniter

der unierschiediichen Raumasien oder Raumnutzungen, der in Tab. B der DIN 4109
vom Nov 1889 Anforderungen enzuhalten

Der Nachweis ist mit den Planunteriagen vorzulegen

SCHALLSCHUTZ MISCHGEBIET
Aufenthaitraume zur larmabgewandten Sede anordnen
HINWEISEY]

[SCHALLTECHNISCHER ORIENTIERUNGSWERT
Nach DIN 18005, Teil 1. Basblatt 1

Mischgebiet - M - tags 60 B, nachts 50/45 dB
peghiedertes Gewerbegebiet - GEA - tags 65 dB, nachts 5550 dB
-GE- tags 85 dB, nachts 55/50 dB
Bel zwel angegebenen Nachtwenen ist der niedrigere auf Industrie- und Gewsrbeldem
- der hohere auf Verkehrsiarm o

und

BPlan zwischen Benzstralle und Engelbergstralie, rechtskraftig 21.09.79, Planumgriff und Auszug aus

Legende:

' ,._'iatmh §§ 1 u. 8 Baui¥y. culassiy
ende G triedbe, burc-,
ungsgebauc und imxul‘lungsram AUS
ingen flr Aufsichts- und Bereitscnafts- ¢
' "iqhﬁﬂum und Betriebsleiter.

Generbegebiet nun (-3 Baunumngsvammnu
{ Planungsrichtpegel g::f&n dB(n). o

\‘—:__ ._ 1 h' F ox ry
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BPlan Furchacker |, rechtskraftig 18.07.97 / 21.11.13, Planumgriff und Auszug aus Legende:

Gewerbegebiet nach § o der Baunutzungsverordnung. lulassig
sind ausnahmsweise auch Wohnungen fur Aufsicuts- .nd Bereit-
schaftspersonal, sowie fir Betriebsinhaber und Botr-iebsleiter,
Schalltechnische Orientierungswerte b5 dBnA) tags ,

55/50 dB(A) nechts.

Gegliedertes Gewerbegebiet nach §§ 148 Baunutzuncsverordnung.
Zulassig sind nicht wesentlich storende Gewerbeb:triebe, Biro-,
Geschafts-, Verwaltungsgebaude und Ausste Yungsraune, Ausnahms-
weise auch Hohnungen fur Aufsichts- und Bereitscr.‘tspersonal,
sowie fur PBetriebsinnaber und Betriebsleiter. Scr.lltechnische
Orientierungswerte 6o dB(A) tags, 50/45 dB(A) naciits.
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BPlan Furchacker Il, rechtskraftig 01.06.01 + 19.05.09, Planumgriff und Auszug aus Legende:

Gegliedertes Gewerbegebiet nach § 1 (4) und 8 BauNVO
Zulassig sind nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe, Biro-, Geschafts- und
: Verwaltungsgebaude und Ausstellungsraume,

il vl 1B Ausnahmsweise werden zugelassen:
; Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter. Der gewerbliche Bauteil muss jedoch vor oder gleichzeitig mit der Er-
richtung einer Betriebswohnung erstellt werden

AREAN

SCHALLTECHNISCHER ORIENTIERUNGSWERT
Nach DIN 18005, Teil 1, Beibiatt 1
Allgemeines Wohngebiet -WA- tags 55 dB, nachts 45/40 dB
Mischgebiet - M| - tags 60 dB, nachts 50/45 dB
gegliedertes Gewerbagebiet - GEA - tags 65 dB, nachts 55/50 dB
Bei zwei angegebenen Nachtwerten ist der niedrigere auf Industrie- und Gewerbeldrm,
der hohere auf Verkehrslarm bezogen
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6, Planumgriff und Auszug aus Legende:

AR
YN NG YA
¥ NN ji .
| NS S / ﬂ.C?""'z)‘ NN
A - N LN 7

h, rechtskraftig 525'02'70 /31.01.07 /19.10.1
IR AN T NN A T

N d ™

inser, lLagerpl
if gire~

nahmeve ige

| e
| { techaftepersonen, B
| I n filr kirehl., *ul-
b o ] turelle, soziale, gesundheitliche und sport-

ricne wecke,

Wirde auf eine solche baugebietsiibergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
verzichtet werden, misste gewahrleistet bleiben, dass vom Typ her nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe aller Art im konkreten Gewerbegebiet ihren Standort finden
konnen. In einem nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO intern gegliederten Baugebiet
misste es ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrénkung oder ein Teilgebiet geben, das mit
Emissionskontingenten belegt ist, die jeden nach § 8 BauNVO zuldssigen Betrieb
ermoglichen, da auch bei Anwendung des § 1 Abs. 4 BauNVO die allgemeine
Zweckbestimmung des Gewerbegebietes gewahrt werden muss. Im Baugebiet misste trotz
der Belegung mit Emissionskontingenten jeder nach § 8 BauNVO zuléssige Betrieb seinen
Standort finden kénnen. Als Orientierung fiir die Beurteilung der Emissionskontingentierung
kann die DIN 18005-1 herangezogen werden, wonach flachenbezogene
Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts flir Gewerbegebiete
anzusetzen sind.

Da die Erfullung dieser Voraussetzungen auch durch den Ausschluss einzelner oder
mehrerer Arten von Nutzungen im Baugebiet tiber § 1 Abs. 5 BauNVQO schwierig ware, wird
die beschriebene externe Gliederung gewahit.

Der Stadtrat hat diese externe Gliederung sowie den entsprechenden Planentwurf zur
Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.01.23 in seiner Sitzung vom
25.01.23 ausdrticklich gebilligt

Der 15. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes hat im Rahmen einer
Normenkontrollsache mit Urteil vom 14. Dezember 2016, Az. 15 N 15.1201, entschieden,
dass Gemeinden bei der Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebieten stets verpflichtet
sind Vorsorge zu treffen, dass in diesen Gebieten keine landesplanerisch unzulassige
Agglomeration entsteht. Dieses Erfordernis ergebe sich aus § 1 Abs. 4 BauGB, der Ausdruck
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eines umfassenden Gebotes zu dauerhafter materieller Ubereinstimmung der kommunalen
Bauleitplanung mit den Rahmenvorgaben der Raumordnung sei. An nicht stddtebaulich
integrierten  Standorten, wie dem Planstandort, ist das Entstehen ((berortlich
raumbedeutsamer Einzelhandelsagglomerationen auch in Zentralen Orten, wie im
Mittelzentrum Miltenberg, ganzlich auszuschliefRen.

Daher wird die Beschreibung des eingeschrankten Gewerbegebietes durch neue
Festsetzungen zum Einzelhandel erweitert. Gemalk § 1 Abs. 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird der Einzelhandel generell ausgeschlossen.

b) Mal} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl bleiben unveréndert.

Die zwingende Vollgeschossfestsetzung im MI-Teil entfallt. Es werden maximale
Festsetzungen zu den Vollgeschossen und den Wandhohen getroffen, wobei diese
Festsetzungen unverandert bleiben.

Die Wandhohe im GEb-Gebiet wird entsprechend dem Antrag des Grundstiickseigentiimers
auf maximal 12 m ab natlrlichem Gelande erhéht. Bisher war eine Wandhdhe von 10 m
vorgesehen. Die maximal mdgliche Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend von 3 auf 4
erhoht.

c) Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksteile werden wie bisher mittels Baugrenzen dargestellt. Die
Baugrenzen werden gemall den Bauabsichten des Antragstellers speziell auf dessen
Grundstiicken verandert.

Die Baugrenze im siidwestlichen Teil des Planentwurfes wurde nach der Erstellung der
Schallimmissionsprognose des Buros Wolfel verandert. Die Mischgebietsflache hat sich
aufgrund der Ergebnisse der Untersuchungen zum Artenschutz (saP) verkleinert, die
Baugrenze wurde ohne die zunachst vorgesehene ,Einbuchtung® eingetragen. Die
nachfolgenden Darstellungen verdeutlichen dies:

Planausschnitt

aus Gutachten Biiro Wolfel Planausschnitt aus Planung vom 06.12.21

] A

Das Biro Wolfel wurde um eine erganzende Beurteilung im Hinblick auf die geénderte
Baugrenze gebeten. Mit Schreiben vom 06.12.21 (sh. Anlage 3 zur Begrindung) wurde
erlautert, dass durch diese Anderung ebenfalls keine schalltechnischen Konflikte zu erwarten
sind. Die Erweiterung der Baugrenze hat keinen Einfluss auf die zuléssigen gewerblichen
Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft, da die im Zuge kinftiger
Genehmigungsverfahren / Bauantrage dem Schallschutznachweis zugrunde zu legenden
Emissionskontingente auf die in ihrer GrofRe unveranderten Gewerbefldchen zu beziehen
sind. Auch fir die westlich an die Gewerbeflachen anschlieRende Mischgebietsflache, fur die
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kein Kontingent definiert wurde, da hier nur nicht wesentlich stérende Nutzungen zuldssig
sind, ergibt sich durch die Verschiebung der Baugrenze keine Anderung (sh. auch
Erlauterungen unter Punkt 4).

Grund fir die Anderung der Baugrenze sind die zwischenzeitlich vorgenommenen
Anderungen an der Bestandsbrauerei in der Hauptstralle, die aufgrund des noch nicht
abgeschlossenen Bebauungsplanadnderungsverfahrens vorgenommen werden mussten.
Diese greifen in das in Miltenberg-Nord geplante Raumprogramm ein. Die angedachte
Gebaudeanordnung muss verandert werden, wofilir mehr Flexibilitat benotigt wird. Baumasse
und Nutzung werden nicht verandert, jedoch ist die strenge Fiihrung der Baugrenze mit der
~Ausbuchtung* fir den angedachten Verkehrshof nunmehr hinderlich.

Neu festgesetzt wird, dass offene Stellplatze auch aulerhalb der Baugrenzen zuldssig sind.
Die bisherigen Festsetzungen zu Zufahren und Stellplétzen im Hinblick auf die Nutzung von
Pflanzstreifen werden gestrichen. Gem. § 23 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ebenfalls auRerhalb der Baugrenzen zuléssig sind.

Die offene Bauweise gilt nun fiir den gesamten MI-Bereich. Eine abweichende Bauweise
(offene Bauweise, jedoch Gebaudeldngen lber 50 m zuldssig) gilt wie bisher fiir den GEb-
Bereich.

Unter dem Punkt ,Versorgungsflachen" wird die Bezeichnung ,Hochspannungskabel* durch
,Mittelspannungs- und Fernmeldekabelleitungen* ersetzt. Der Standort fiir eine Trafostation
wird gestrichen. N&here Erlauterungen dazu sind unter Punkt 6b) enthalten.

d) Sonstige Festsetzungen

Sowohl fiir das MI-, als auch fiir das GEb-Gebiet wird die Dachform ,Satteldach” gestrichen.
Als Konsequenz wird im GEb-Gebiet der Zusatz zur Ausnahme bei betrieblichen
Erfordernissen gestrichen. Méglich sind im GEb-Gebiet nach wie vor Dachneigungen von 0-
25°, im MI-Gebiet sind nun Dachneigungen von 0-46° zuldssig. Im MI-Gebiet wird die
Festsetzung zum Dachausbau und zum Kniestock gestrichen.

Die Hoéhe der Einfriedungen wird von bisher 2,0 m auf 2,80 m geéndert. Die Festsetzung zur
Gestaltung ,aus Maschendraht mit Stahlrohrpfosten* wird gestrichen. Das Material soll frei
bestimmbar sein. Einfriedungen entlang der GroRheubacher Strae sind kinftig méglich.

Fur die Abstandsflichen gelten die gesetzlichen Bestimmungen der Bayer. Bauordnung
(BayBO) in der neuesten Fassung. Festgesetzt wird daher: ,Es gelten die Vorschriften des
Art. 6 BayBO. Ein abweichendes MaR nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird nicht
vorgeschrieben.”.

Neu eingefiigt wird in die Legende die Beschreibung der Nutzungsschablonen.

Geman Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO wird die Anwendung des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens fiir alle handwerklichen und gewerblichen Vorhaben
ausgeschlossen.

Die Festsetzungen zur erforderlichen Schallschutzwand und zur Umgrenzung von Flachen
fur Vorkehrungen zum Schutze gegen schadliche Umwelteinwirkungen kénnen aufgrund der
neu geplanten Nutzung entfallen. Die Festsetzungen zum flachenbezogenen
Schallleistungspegel entfallen und werden durch Schallkontingente ersetzt (sh. oben unter
Punkt a).

Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes wurden entsprechend der Ergebnisse des
speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrags des Biiros Dietz und Partner, Elfershausen /
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Landschaftsplanung Martin Beil, Stand September 2021, welcher dieser Begriindung als
Anlage 2 beigefligt ist, und nach Absprache mit dem Landratsamt Miltenberg, Sachgebiet
Naturschutz, Uberarbeitet und umfangreich ergénzt. Hierzu wird auch auf die
Stellungnahmen und Abwégungsentscheidungen unter Punkt 8) verwiesen.

e) Nachrichtliche Ubernahmen

Der westliche Randbereich des Bebauungsplanes reicht in das Uberschwemmungsgebtet
des Mains hinein. Die bisherigen Beschreibungen dazu werden unter die Uberschrift
.Nachrichtliche Ubernahmen* gesetzt Eingetragen sind wie bisher in Legende und Planteil
die Hochwasserabflussgrenze sowie die Uberschwemmungsgrenze HQ 100 des Mains. Im
Uberschwemmungsbereich diirfen keine Auffiillungen vorgenommen werden, sowie keine
abflussbehindernden Einbauten (z.B. Einfriedungen) erfolgen, die Lagerung von Stoffen, die
bei Hochwasser abtreiben oder zu einer Gewasserverunreinigung filhren kénnen, sind
auszuschlieRen. Die Uberschwemmungsgrenzen-Verordnung des Landratsamtes Miltenberg
vom 11.07.1994 ist zu beachten.

Lt. Feststellung des Landratsamtes, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz, in der
Stellungnahme zur ersten Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB, unterfillt die Anderung des
bestehenden Bebauungsplanes nicht dem Verbot nach § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG.

In der Legende wird neu als nachrichtliche Ubernahme eingetragen, dass das Anwesen
Groflheubacher StraRe 25 auf FL.Nr. 6992 Gemarkung Miltenberg als Nachtrag in die
Denkmalliste eingetragen wurde. Am 23.01.2019 wurde durch das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege das Benehmen mit der Stadt hergestelit.

Die Beschreibung des Denkmals erfolgt entsprechend dem Eintrag in der Denkmalliste: ,D-6-
76-139-453, Villa, zweigeschossiger, verputzter Massivbau Uber hohem Sockel, mit
Mansardwalmdach und gerundeten, {berkuppelten Risaliten; ehem. Gértnerhaus,
eingeschossiger, verputzter Massivbau mit einseitig abgeschiepptem Walmdach; Teil des
umliegenden Gartens mit altem Baumbestand, Treppenanlagen und Pumphaus zur
Gartenbewasserung mittels Mainwasser; 1922.*

Der betroffene Bereich ist im Planteil des Bebauungsplanes entsprechend gekennzeichnet.

In einem Abstand von etwa 10 m von der Geltungsbereichsgrenze entfernt befindet sich das
Grundstiick FI.Nr. 7011/8 mit dem Baudenkmal GroRheubacher Str. 3 mit der Beschreibung
,D-6-76-139-291 Villa Bauscher, eingeschossige Baugruppe mit Flachdéchern, 1954 von
Hans Rach (Miinchen); vorgelagerte Nebengebaude, Garten von Alfred Reich (Miinchen)“.

Die Anderung des Bebauungsplanes entfaltet weder auf das Denkmal auf dem Grundstiick
FI.Nr. 6992 noch auf das Baudenkmal auf dem Grundstiick FI.Nr. 7011/8 eine stérende
Wirkung.

In unmittelbarer Nahe der Gebaude auf der FL.Nr. 7011/8 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Bachécker II* sind bereits Gewerbegebéuden vorhanden. Zudem sah
auch der rechtskréftige Bebauungsplan ,Bachécker |“ bereits eine Bebauung im durch die
Anderung moglichen Umfang vor. Insofern ergibt sich durch die Plandnderung keine
Verschlechterung fiir dieses Grundstiick, auch wenn die zuldssige Wandhdhe im
Bebauungsplan ,Bachéacker I im betroffenen Bereich von 7 m auf 12 m erhoht wird. Die
Baugrenze im Bereich des Bebauungsplanes ,Bachacker I wird weiter abgerickt. So ist
diese ca. 22 m von der Grundstiicksgrenze der FL.Nr. 7011/8 entfernt; im bestehenden
Bebauungsplan waren dies nur etwa 18 m.

Auch im Bereich um das Grundstiick FI.Nr. 6992 mit dem Anwesen Grof3heubacher Str. 25
sah der rechtskraftige Bebauungsplan bereits eine Bebauung vor. Die Baugrenzen lagen
z.B. im Bereich Richtung GroRheubacher Strale niher am Villengebdude auf dem
Denkmalgrundstiick als nun vorgesehen.

17



Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,Bachicker | (u.a. Gebietsausweisung und
Stralenerschliefung)

Auszug aus dem BayernAtlas Denkmalschutz, Geo-Portal-Bayern (ohne MaRstab):

f) Hinweise

Der Hinweis auf die vorgeschlagene Grundstticksteilung wird gestrichen.
Neu eingetragen wird der geplante Gebaudeabbruch.

Neu eingetragen wird ein Hinweis auf die Darstellung der derzeit vorhandenen Zufahrt zum
Grundstick FI.Nr. 6992 Gemarkung Miltenberg (GroRheubacher Str. 25) und die geplante
neue Zufahrt mit privatrechtlicher Sicherung Uber das Grundstlick FI.Nr. 6991/1 Gemarkung
GroRheubach. Die ErschlieRung ist unter Punkt 6) nochmals genauer erlautert.

Unter dem Punkt ,Niederschlagswasser” wird neu darauf hingewiesen, dass gemaR der
hydraulischen Berechnung des Biros ARZ aus dem Jahr 2012 fur den Bereich ein
Trennsystem vorgesehen ist, in den Kanal somit nur das Schmutzwasser eingeleitet werden
darf und das Oberflaichenwasser bzw. das StraRenwasser entweder mit einer
entsprechenden Genehmigung in den Main eingeleitet werden oder eine Versickerung
erfolgen muss.

Aulerdem wird neu darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
oberirdisches Gewasser oder in das Grundwasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach
dem Wasserhaushaltsgesetz bedarf und im Falle einer Einleitung in den Main mit dem
Wasserstrallen- und Schifffahrtsamt Aschaffenburg ein Nutzungsvertrag abzuschlieRen
und/oder eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen ist.

Unter dem Punkt ,Immissionen* wird klargestellt, dass Lichtimmissionen méglichst zu
vermeiden sind, die Hofbeleuchtung von den bewohnten Nachbargrundstiicken abgewandt
vorzusehen ist, eine Steuerung mittels Bewegungsmeldern empfohlen wird, Anfahrten nur
wahrend der Tagzeit zwischen 06.00 und 22 Uhr vorgenommen werden sollten und
nachtliche Anfahrten auf seltene Ereignisse beschrankt werden.

Unter dem Punkt ,Hochwasserschutz" wird neu eingetragen, dass wegen der Nahe zum
Main bei Hochwasser auch mit zeitweise steigendem Grundwasser zu rechnen ist und
empfohlen wird, fir diesen Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Klargestellt wird, dass
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der zu erwartende Wasserstand beim Ablaufen eines HQ 100 in Hohe der Planung bei
127,41 m UGNN liegt.

g) Grinordnerische Festsetzungen / Artenschutz

Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes wurden entsprechend der Ergebnisse des
speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrags des Biros Dietz und Partner, Elfershausen /
Landschaftsplanung Martin Beil, Stand September 2021, welcher dieser Begrindung als
Anlage 2 beigefiigt ist, und nach Absprache mit dem Landratsamt Miltenberg, Sachgebiet
Naturschutz, tberarbeitet und umfangreich erganzt.

Hierzu wird auch auf die Stellungnahmen und Abwagungsentscheidungen unter Punkt 8)
verwiesen.

Die bisherigen Festsetzungen zu Zufahren und Stellplatzen im Hinblick auf die Nutzung von
Pflanzstreifen werden gestrichen.

Auf die Ausfliihrungen unter Punkt 7) wird verwiesen.
6) ErschlieBung

a) Zufahrt

Die bisher dargestellte Zufahrtssituation wird gedndert. Die Zufahrt wird neu geregelt. Die
Zufahrt zum Gewerbegrundstiick erfolgt (ber die Groflheubacher Stralle nahe der
Gemarkungsgrenze zu Groltheubach.

In der Legende des Bebauungsplanes ist ein Hinweis zur Zufahrtssituation enthalten.

Die Zufahrt fiir das Grundstiick FI.Nr. 6992 Gem. Miltenberg (GroRheubacher Str. 25) erfolgt
zunéchst weiterhin von der GroRheubacher Strafte aus ber FI.Nr. 6992/1 Gem. Miltenberg.

Luftbild mit bestehender Zufahrt (ohne Mafstab
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Fir die Zukunft ist seitens des Eigentimers der Grundstlicke FI.Nrmn. 7004, 7002/2, 6999,
6992/1 Gemarkung Miltenberg vorgesehen, eine privatrechtlich gesicherte Zufahrt Uber das
in dessen Eigentum stehende Grundstlick FI.Nr. 6991/1 Gemarkung GroRheubach zu
schaffen. Entsprechende Gesprache mit dem Markt Groheubach haben It. Auskunft des
Eigentimers bereits stattgefunden. Weiter erfolgt die Zufahrt dann tber das Grundstuick
FILNr. 6991 Gem. GrolRheubach, welches ebenfalls der Eigentimerin der FI.Nr. 6992 Gem.
Miltenberg gehort (sh. nachfolgende Darstellung).

Im Grundbuch der FI.Nr. 6991/1 flir die Gemarkung Gro3heubach, Blait 11929, ist ein Geh-
und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer der FLNr. 6992 Gemarkung Miltenberg
eingetragen.

Auszug aus dem Vorentwurf zum Neubau eine Logistikhalle mit Burobau des Buros
wolfARCHITEKTEN vom 10.09.18 (ohne Mafistab):
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Erforderliche Stellpldtze kénnen in ausreichender Zahl auf den Grundstiicken nachgewiesen
werden.

b) Strom- und Wasserversorqung / Kabelleitungen / Fernmeldekabel

Die Strom- und Wasserversorgung ist gesichert (Energieversorgung Miltenberg-Burgstadt).

Die Stromversorgung erfolgt aus einer neu zu errichtenden Transformatorenstation. Die
GroRe der Transformatorenstation ist abhangig vom Leistungsbedarf des Gewerbes auf dem
Gewerbegrundstiick.

Die Stellflache muss friihzeitig mit der EMB abgestimmt werden. Sie muss jederzeit direkt
aus dem offentlichen Bereich zuganglich sein. Da sich der konkrete Standort der Trafostation
erst im Bauantragsverfahren ergibt, kann derzeit noch kein Standort im Bebauungsplan
eingetragen werden. Eine dingliche Sicherung ist auch erst im Zuge des
Bauantragsverfahrens moglich.

An den ostlichen Grundstiicksgrenzen (Grundstlicksgrenzen zur Grof3heubacher Strae) der
Grundstiicke FL.Nr. 6992/1, FI.Nr. 6999, FI.Nr. 7002/2 und FI.Nr. 7004 verlaufen parallel
mehrere Versorgungsleitungen (Strom und Wasser) der EMB.

Die bestehenden Strom- und Wasserversorgungen des Grundstiicks FI.Nr. 6992 Gem.
Miltenberg (GroBheubacher Str. 25) erfolgt Uber das Grundstiick 6992/1.

Die dingliche Sicherung der bestehenden Versorgungsleitungen auf FI.Nr. 6992/1 fiir FI.Nr.
6992 (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) ist im Grundbuch Miltenberg, Blatt 8946,
eingetragen.

Im Bebauungsplan sind bisher schon Fléachen eingetragen, die mit Leitungsrechten zu
belasten sind. Die grunddienstliche Sicherung ist nicht im Rahmen der Anderung des
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Bebauungsplanes, sondern im Bauantragsfall zwischen dem Grundstiickseigentiimer und
der EMB durchzufiihren.

Die EMB weist darauf hin, dass die komplette Leitungstrasse, inklusive eines zusétzlichen
Arbeitsraumes von mind. 2,0 m rechts und links der Trasse, von jeglicher
Bebauung/Uberbauung bzw. Bepflanzung mit Badumen und tiefwurzelnden Bischen frei zu
halten ist. Die Hinweise zur Uberbauung und Bepflanzung sind im konkreten
Bauantragsverfahren zu beachten

Im Planungsbereich verlaufen 20-kV-Mittelspannungskabelleitungen und
Fernmeldekabelleitungen (EF 027034-01 und Rohr) der Bayernwerk Netz GmbH mit einem
Schutzzonenbereich von 1,0 m beiderseits der Leitungsachse.

Die Leitungen sind entsprechend der Pléne des Bayerwerks im Planteil des
Bebauungsplanes enthalten und in der Legende beschrieben. Fiir den richtigen Verlauf der
Leitungsachse Ubernimmt das Bayernwerk keine Gewahr, da eine Einmessung vor Ort nicht
durchgefiihrt wurde. MaRgeblich ist der tatsédchliche Verlauf im Gelédnde. Zum
Fernmeldekabel EF 027034/01 weist das Bayernwerk darauf hin, dass die Kabellage aus der
Zeichnung nicht genau ersichtlich ist, weshalb zur genauen Bestimmung eine Kabelortung
erforderlich ist.

Auflerdem weist das Bayernwerk noch auf folgendes hin: Die Schutzstreifenbreite fiir
Nachrichtenkabel betragt 1,0 m von dem jeweils duRersten linken bzw. rechten Kabel. Uber
der Kabeltrasse dirfen keine Baume und tiefwurzelnde Straucher angepflanzt werden.
Beziiglich einer derartigen Bepflanzung betrdgt die Schutzzone je 2,5 m (Merkblatt (iber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen der
Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen in Kéin). Ggf. sind die Kabel in den
Umbaubereichen entsprechend zu sichern (Schutzrohre 0.4.). Die Uberdeckung der Kabel
darf durch Baumafinahmen nicht wesentlich verandert werden.

Soliten im Nahbereich der Versorgungsleitungen Tiefbauarbeiten erforderlich werden, muss
sich gem. DIN VDE 0105, die fiir diese Arbeiten verantwortliche Person mit dem Bayernwerk
in Verbindung setzen. Jede Berithrung bzw. Beschédigung dieser Leitungen ist mit
Lebensgefahr verbunden. Mindestens 14 Tage vor Beginn sind beim Netzcenter
‘Marktheidenfeld Auskiinfte (ber die genaue Lage der an Ort und Stelle vorhandenen
Versorgungsleitungen einzuholen. Bei Unklarheiten ist es moglich, die Versorgungsleitungen
mittels Messgeréaten zu orten.

Fir eventuelle Unfédlle und Schaden, die bei Nichtbeachtung der notwendigen
Sicherheitsvorschriften verursacht werden, muss bauseits gegeniiber der Bayernwerk Netz
GmbH, sowie auch fiir solche, die deren Kunden entstehen, gehaftet werden.

Bei Baumpflanzungen in der N&he der Versorgungsleitungen der Bayernwerk Netz GmbH
soll der horizontale Abstand zwischen den Stammachsen der Badume sowie tiefwurzelnden
Strauchern und den Leitungen mindestens 2,5 m betragen. Wird dieser Mindestabstand
unterschritten, sollte in Absprache mit der Bayernwerk Netz GmbH (berpriift werden, ob
SchutzmafRnahmen erforderlich sind.

¢) Léschwasserversorgung

Der Loschwasserbedarf betrégt It. Bedarfsplan 3.200 | / min. Die Loschwasserversorgung
aus dem Netz der Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt (emb) leistet 1.600 | /min. Der
Restbedarf muss durch den Main gedeckt werden. Die Entfernung zum Main betragt weniger
als 300 m. Die Entnahme aus dem Main muss durch eine Wasserentnahmestelle inkl.
Zufahrt sichergestellt werden.
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Ein Standort fir eine Entnahmestelle ist seitens des Grundstlickseigentiimers bereits geplant
(sh. nachstehender Planausschnitt). Der Standort muss noch mit dem Wasser- und
Schifffahrtsamt abgestimmt werden, weshalb kein nachrichtlicher Eintrag im Bebauungsplan
erfolgt. Geplant ist der Bau einer Treppe zum Main. Am vorhandenen Zaun werden
Saugrohre entstehen, vergleichbar mit der Anlage der Fa. Fripa. Die Wasserentnahme

erfolgt dann an der Treppenanlage.

Auszug aus dem Vorentwurf zum Neubau eine Logistikhalle mit Birobau des Biros

wolfARCHITEKTEN vom 10.09.18 (ohne MaRstab):

d) Abwasserentsorqung

Die Abwasserbeseitigung ist gesichert.
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In der Hydraulischen Berechnung des Blros ARZ aus dem Jahr 2012 ist fir den Bereich ein
Trennsystem vorgesehen. In den Kanal darf somit nur das Schmutzwasser eingeleitet
werden. Das Oberflachenwasser bzw. das StraRenwasser muss entweder mit einer
entsprechenden Genehmigung in den Main eingeleitet werden oder es muss eine

Versickerung erfolgen.

Ein entsprechender Hinweis ist in der Legende eingetragen. Aulterdem wird darauf
hingewiesen, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser

oder in das Grundwasser

einer

wasserrechtlichen

Erlaubnis

nach

dem

Wasserhaushaltsgesetz bedarf und im Falle einer Einleitung in den Main mit dem
Wasserstralen- und Schifffahrtsamt Aschaffenburg ein Nutzungsvertrag abzuschlieRfen
und/oder eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen ist.

Lt. Antragsteller ist geplant, das Oberflachenwasser in den Main einzuleiten. Fur die
Hofflachen ist der Einsatz eines Lamellenklarers (Schragklarer) vorgesehen (sh. Einschrieb
im Planausschnitt oben unter Punkt c). Das Gefélle wird so angelegt, dass kein Ablauf zu

den Nachbargrundstilicken erfolgt.

7) Griinordnung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle artenrechtliche

Prufung sowie Umweltbericht (§ 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB) mit Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4

BauGB)

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Die Anwendung der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung mit

Erstellung einer

Ausgleichsberechnung ist fiir die Anderung des Bebauungsplanes nicht erforderlich. Gem. §
1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein zusatzlicher Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuldssig waren.
Einbeziehung von Ausgleichsmalinahmen in die bauleitplanerische Abwagung ist nur noch

Die
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insoweit geboten, als zusétzliche Baurechte begriindet werden. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, wenn ein Bebauungsplan bereits vorhandene bauliche oder sonst als Eingriffe in
Natur und Landschaft zu wertende Nutzungen lediglich planerisch festschreibt oder
einschrankt (Kommentar ,Briigelmann* zum BauGB, RdNr. 96 zu § 1a BauGB).

Dies ist hier der Fall. Fir die von der Anderung des Bebauungsplanes und des
Fléchennutzungsplanes betroffenen Grundstiicke besteht bereits Baurecht. Es werden keine
neuen Baurechte geschaffen, sondern es ist lediglich eine Anderung der Gebietsausweisung
geplant.

Weitere Ausfiihrungen (Biotope, FFH-SPA-Gebiete, Naturpark, Hochwasser etc.) sind im als
Anlage 1 zu dieser Begriindung beigefigten Umweltbericht des Biiros Dietz und Partner,
Elfershausen / Landschaftsplanung Martin Beil, Stand Mai 2021 enthalten. Hierauf wird
ausdriicklich verwiesen.

Durch das Biro Dietz und Partner, Elfershausen / Landschaftsplanung Martin Beil, wurde
auflerdem eine spezielle artenschutzrechtliche Priffung, Stand September 2021,
vorgenommen. Diese liegt als Anlage 2 dieser Begriindung bei.

Das Landratsamt Miltenberg, Untere Naturschutzbehorde, hat in der Stellungnahme zur
ersten Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB angemerkt, dass sich nach einer
Vegetationskartierung vom 30.08.16 auf den Flurstiicken 6999, 7002/2 und 7004 im Umfang
von 6.150 m? ein ausgesprochen hochwertiger Sandmagerrasen mit den stark gefahrdeten
Sandgrasnelken befindet, der gemaR Art. 23 Abs. 1 Nr. 4 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes (BayNatschG) als gesetzlich geschiitztes Biotop unter Schutz steht (sh.
auch Anmerkung in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Punkt 1.4.4 sowie im
Umweltbericht, u.a. S. 9, 12, 23).

Es muss eine Ubertragung der Sandgrasnelken mittels mehrmaligem Heudruschverfahren
von der Spenderfliche FI.Nr. 7004 in Miltenberg auf eine Ausgleichsflache erfolgen. Der
Grundstiickseigentimer hat hierfiir Flachen in der Gemarkung Reistenhausen erworben
(FI.Nrn. 2981, 2981/2, 2982, 2983 und 2841). Unter Leitung der Unteren Naturschutzbehdrde
werden dort auf einer Flache von ca. 6.150 m? Ausgleichsflaichen geschaffen, um vorrangig
Sandgrasnelken (Magerrasen) zu etablieren.

Auf diesen Grundstiicken wird eine rechtliche Sicherung des dauerhaften Zugriffs auf die
Ausgleichsflachen gemaR § 15 Abs. 4 Satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
durch Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates
Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehorde, gemal § 1090 i.V. m. § 1018 BGB
erfolgen.

Die entsprechenden Festsetzungen sind in der Legende des Anderungsplanes eingetragen.

AuRerdem wird die Stadt Miltenberg im Rahmen des Bauleitplanverfahrens einen Antrag auf
Erteilung einer Ausnahme bzw. Befreiung (Hineinplanen in eine Befreiungslage) geman § 30
Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 BNatSchG stellen, der It. Stellungnahme des Landratsamtes Miltenberg,
Untere Naturschutzbehérde, zu erteilen sein wird.

Die o.g. Eintragung ins Grundbuch wird entsprechend dem Vorschlag der Unteren
Naturschutzbehoérde (Mail vom 21.11.17) nach Vorlage des rechtskraftigen Bescheids zum

Ausnahmeantrag nach § 30 Abs.4 BNatSchG mit den Angaben zur zeitlichen Verpflichtung
zur Unterhaltung der Flachen erfolgen.

8) Hinweise zum Verfahren
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Grundiage des Verfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO), die Bayer. Bauordnung (BayBO), die Planzeichenverordnung (PlanZV 80), das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Bayer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG),
jeweils in den neuesten Fassungen.

Der zustandige Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 18.07.16 beschlossen, ein
Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker I* u.a. zur Umwandlung von Mi-
Flachen in GE-Flachen sowie zur Anderung der StralRenerschlieBung einzuleiten. Der
Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 28.09.16 die entsprechende Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

Angewendet wird das zweistufige Bebauungsplan-Verfahren mit Umweltbericht und
Umweltpriiffung. Eine Umweltvertraglichkeitspriiffung zum Anderungsverfahren ist nicht
erforderlich.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch éffentliche
Auslegung des Planentwiirfs in der Fassung vom 19.06.17 in der Zeit vom 12.09.17 bis
einschliefllich 12.10.17 durchgefiihrt.

Auf die Auslegung und auf die Absicht der Plananderung gem. § 1 Abs. 8 i.V.m. § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB wurde mit Bekanntmachung vom 29.08.17 durch Aushang an der Amtstafel
am 01.09.17 und Verdffentlichung auf der Homepage der Stadt Miltenberg hingewiesen.

Gem. § 4a Abs. 4 BauGB wurden die Auslegungsunterlagen und die Bekanntmachung zur
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ab 12.09.17 auf der Homepage der Stadt Miltenberg
bereitgestellt.

Die beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs.
1 BauGB mit Schreiben vom 29.08.17 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur AuRerung
bis 12.10.17 aufgefordert (Grobabstimmung). Dabei wurde insbesondere um eine Aussage
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB gebeten.

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt, AZV Main-Mud,
Bayernwerk AG Marktheidenfeld, Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege Miinchen, Bund
Naturschutz Obernburg, Deutsche Bahn AG - DB Immobilien Region Sid Miinchen,
Eisenbahnbundesamt Nirnberg, Deutsche Telekom AG Wairzburg, Energieversorgung
Miltenberg-Biirgstadt (emb), Gasversorgung Miltenberg-Burgstadt GmbH,
Handwerkskammer Woiirzburg, Vodafone Kabel Deutschland Minchen, Landratsamt
Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung, Gesundheitsamt, Naturschutz,
Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz und Kreisbrandinspektion, PLEdoc GmbH Essen,
Hohere Landesplanungsbehérde und Gewerbeaufsichtsamt bei der Regierung von
Unterfranken, Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg, Regionaler Planungsverband
Aschaffenburg, Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Wasser- und Schifffahrtsamt
Aschaffenburg, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Markt Grof3heubach sowie die
stadtischen Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt und Entwésserung.

Aufgrund der Ergebnisse dieser Beteiligung erfolgte eine Uberarbeitung des
Schallimmissionsgutachtens. Naturschutzrechtliche Fragen wurden vorab geklart. Mit dem
Anwalt eines betroffenen Nachbarn und dem Antragsteller wurde ein Gesprach gefiihrt.

Daraufhin wurden die eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung des Stadtrates am
22.04.2020 beraten, abgewogen und wie nachfolgend dargestellt entschieden.
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Die Stellungnahmen wurden zumeist fir beide Verfahren (Bebauungsplan und
Flachennutzungsplan) abgegeben. Sofern sich eine Stellungnahme ausschlieRlich auf die
Anderung des Flachennutzungsplanes bezog, ist diese nur in der Begriindung zur
Flachennutzungsplanédnderung aufgefiihrt.

A) Grobabstimmung mit den Tréigern o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Schreiben vom 20.09.17:

Das basierende Kartenmaterial im Auslibungsbereich des Bebauungsplanes entspricht dem
aktuellen Stand des Liegenschaftskatasters vom September 2017. Es wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass die ErschlieBung der rickwartigen Flurstiicke, exemplarisch 6992 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht gesichert ist. Weitere Belange des ADBV sind
durch die Planung nicht berihrt.

Abwagungsentscheidung:

Unter Punkt 6 der Begriindung ist beschrieben, wie die ErschlieBung auch der
riickwartigen Flurstlicke erfolgen soll. Die Begriindung hierzu wird erweitert. In der
Legende wird bei den Hinweisen eine Erlduterung zur vorhandenen und geplanten
Zufahrt eingetragen.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Schreiben vom 20.09.17:

Die geplante MalRnahme nimmt keine wertvollen landwirtschaftlich genutzten Flachen in
Anspruch. Bei den ausgewiesenen Ausgleichsflachen sollte dem ortsansassigen Schéfer die
Mdglichkeit der landwirtschaftlichen Nutzung gegeben werden.

Das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt hat gegen die geplante
MaRnahme keine Einwande.

Abwiagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Abwasserzweckverband Main-Mud, Schreiben vom 14.09.17:

Das Baugebiet ,Bachacker I ist in der Schmutzfrachtberechnung des Verbandes als
Mischgebiet eingerechnet. In der weiteren Planung muss gepriift werden, ob durch die
Umwandiung von MI-Flache in GE-Flache die ordnungsgeméfRe Abwasserbeseitigung
gesichert ist und ob eine Versickerung des Regenwassers bzw. eine Trennkanalisation in
Anbetracht zur Ndhe zum Main technisch und wirtschaftlich méglich ist.

Abwagungsentscheidung:

In der Hydraulischen Berechnung des Buros ARZ aus dem Jahr 2012 ist fir den
Bereich ein Trennsystem vorgesehen. In den Kanal darf somit nur das
Schmutzwasser eingeleitet werden. Das Oberflichenwasser bzw. das StraRenwasser
muss entweder mit einer entsprechenden Genehmigung in den Main eingeleitet
werden oder es muss eine Versickerung erfolgen.

Dies wird noch als ausdriicklicher Hinweis in die Legende eingetragen. Die
Begriindung wird entsprechend erganzt.

Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege Miinchen, Schreiben vom 10.10.17:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange
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Das Plangebiet grenzt direkt an das Baudenkmal D-6-76-139-291 Villa Bauscher,
eingeschossige Baugruppe mit Flachdéchern, 1954 von Hans Rach (Miinchen); vorgelagerte
Nebengebaude, Garten von Alfred Reich (Miinchen) an.

Als Villa direkt am Mainufer gelegen, ist sie in ihrem Umfeld eher auf lockere Bebauung
angewiesen. Die geplanten Gewerbebauten entfalten eine stérende Wirkung auf das
Baudenkmal, die aber teilweise durch den bestehenden Baumbewuchs abgemildert wird.
Hier sollte in jedem Fall daraufhin gewirkt werden, dass diese Qualitat erhalten bleibt oder
verbessert wird.

Es darf darauf verwiesen werden, dass der Villa GroBheubacher Strafle 25 auf dem
Plangrundstlick mindestens der Charakter einer erhaltenswerten Bausubstanz zukommt.

Abwidgungsentscheidung:

Der seitens des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege geplante Nachtrag des
Anwesens GrofSheubacher Str. 25 auf der FI.Nr. 6992 Gem. Miltenberg in die
Denkmalliste wird als nachrichtliche Ubernahme in der Legende beschrieben und im
Planteil dargestellt.

Die Anderung des Bebauungsplanes entfaltet weder auf dieses Anwesen noch auf
das Baudenkmal Villa Bauscher auf dem angrenzenden Grundstiick 7011/8 Gem.
Miltenberg (GroRheubacher Str. 3) eine stérende Wirkung. Das Gebaude
GroRheubacher Str. 3 ist bereits von Gewerbegebiduden umgeben. Zudem sah auch
der rechtskréftige Bebauungsplan bereits eine Bebauung im durch die Anderung
méglichen Umfang vor. Insofern ergibt sich durch die Anderung des
Bebauungsplanes keine Verschlechterung fiir dieses Anwesen, auch wenn die
zulassige Wandhohe im betroffenen Bereich von 7 m bzw. 10 m auf 12 m erhoht
wurde. Auch im Bereich um das Anwesen GroRBheubacher Str. 25 sah der
rechtskréftige Bebauungsplan bereits eine Bebauung vor. Die Baugrenzen lagen im
Bereich Richtung GroRlheubacher StraRe ndher am geplanten Denkmalgrundstiick
als nun vorgesehen.

Bedendenkmalpflegerische Belange
Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an

das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer 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 tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
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 Gegenstiande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstiande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Abwagungsentscheidung:

Der Hinweis zu den Bodendenkmélern ist bereits in der Legende enthalten. Er wird

lediglich um den Zusatz ,oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde* erganzt.
Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 05.09.17:

Im Planungsbereich verlaufen 20-kV-Mittelspannungskabelleitungen und
Fernmeldekabelleitungen (EF 027034-01 und Rohr) unseres Unternehmens mit einem
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Schutzzonenbereich von 1,0 m beiderseits der Leitungsachse. Aus der Plankopie ist die
Lage der Kabelleitungen zu entnehmen.

Wir bitten um Beachtung und Ubernahme in die Originalunterlagen sowie um Aktualisierung
der Planzeichenerklarung. Fur den richtigen Verlauf der Leitungsachse Ubernehmen wir
jedoch keine Gewahr, da eine Einmessung vor Ort nicht durchgefuhrt wurde. MaRgeblich ist
der tatsachliche Verlauf im Geléande.

Fernmeldekabel EF 027034/01: Im Geltungsbereich verlaufen Fernmeldekabel der
Bayernwerk Netz GmbH. Die Kabellage ist aus der Zeichnung nicht genau ersichtlich,
deshalb ist zur genauen Bestimmung eine Kabelortung erforderlich. Terminvereinbarung
mindestens zwei Wochen vor Baubeginn. Die Schutzstreifenbreite flir Nachrichtenkabel
betragt 1,0 m von dem jeweils duRersten linken bzw. rechten Kabel. Uber der Kabeltrasse
dirfen keine Baume und tiefwurzelnde Straucher angepflanzt werden. Beziiglich einer
derartigen Bepflanzung betragt die Schutzzone je 2,5 m (Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen der Forschungsgesellschaft flir Straen- und
Verkehrswesen in Kdéln). Ggf. sind die Kabel in den Umbaubereichen entsprechend zu
sichern (Schutzrohre 0.3.). Die Uberdeckung der Kabel darf durch BaumaRnahmen nicht
wesentlich verandert werden.

Sollten im Nahbereich unserer Versorgungsleitungen Tiefbauarbeiten erforderlich werden,
muss sich gem. DIN VDE 0105, die fiir diese Arbeiten verantwortliche Person mit uns in
Verbindung setzen. Jede Berlihrung bzw. Beschadigung dieser Leitungen ist mit
Lebensgefahr verbunden. Dem Schreiben ist ein zu beachtendes Merkblatt beigefligt.
Mindestens 14 Tage vor Beginn sind beim Netzcenter Marktheidenfeld Auskunfte Uber die
genaue Lage der an Ort und Stelle vorhandenen Versorgungsleitungen einzuholen. Bei
Unklarheiten ist es moglich, die Versorgungsleitungen mittels Messgeraten zu orten.

Fir eventuelle Unfalle und Schaden, die bei Nichtbeachtung der notwendigen
Sicherheitsvorschriften verursacht werden, muss bauseits gegentiber der Bayernwerk Netz
GmbH, sowie auch fiir solche, die deren Kunden entstehen, gehaftet werden.

Bei Baumpflanzungen in der Nahe unserer Versorgungsleitungen soll der horizontale
Abstand zwischen den Stammachsen der Bdume sowie tiefwurzelnden Strauchern und
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unseren Leitungen mindestens 2,5 m betragen. Wird dieser Mindestabstand unterschritten,
solite in Absprache mit der Bayernwerk Netz GmbH (berprift werden, ob
SchutzmaRnahmen erforderlich sind.

Gegen die Anderung des Fliachennutzungsplanes bzw. die Anderung des Bebauungsplanes
bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit
und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Abwiégungsentscheidung:

Die Zeichenerkladrung in der Legende wird aktualisiert (Mittelspannungsleitung statt
Hochspannungsleitung). Die Leitungen werden in den Planteil eingetragen. Die
weiteren Hinweise sind keine Angelegenheit der Bauleitplanung, sondern der
Bauausfiihrung. Die Begriindung wird aber entsprechend ergénzt.

Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt, Schreiben vom 10.10.17:

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt aus einer neu zu errichtenden Transformatorenstation. Die

Stellflache ist friihzeitig mit der EMB abzustimmen und muss jederzeit direkt aus dem
dffentlichen Bereich zugénglich sein. Der Standort ist im Rahmen der Anderung des
Bebauungsplanes grunddienstlich zu sichern. Die GroRe der Transformatorenstation ist
abhéngig vom Leistungsbedarf des Gewerbes auf dem Gewerbegrundstiick.

Strom- und Wasserversorgung:
An den 6stlichen Grundstiicksgrenzen (Grundstiicksgrenzen zur GroRheubacher Stralle) der

Grundstiicke FI.Nr. 6992/1, FI.Nr. 6999, FL.Nr. 7002/2 und FI.Nr. 7004 verlaufen parallel
mehrere Versorgungsleltungen (Strom und Wasser) der EMB. Diese sind im Rahmen der
Anderung des Bebauungsplanes grunddienstlich zu sichern.

Die bestehenden Strom- und Wasserversorgungen des Grundstiicks FI.Nr. 6992 Gem.
Miltenberg (GroRBheubacher Str. 25) erfolgt (ber das Grundstiick 6992/1. Die
Versorgungsleitungen sind vom Grundstiickseigentimer FIL.Nr. 6992 grunddienstlich zu
sichern. Die komplette Leitungstrasse, inklusive eines zusatzlichen Arbeitsraumes von mind.
2,0 m rechts und links der Trasse, ist von jeglicher Bebauung/Uberbauung bzw. Bepflanzung
mit Bdumen und tiefwurzelnden Bischen frei zu halten.

Abwagungsentscheidung:

Da sich der konkrete Standort der Trafostation erst im Bauantragsverfahren ergibt,
kann derzeit noch kein Standort im Bebauungsplan eingetragen werden. Eine
dingliche Sicherung ist auch erst im Zuge des Bauantragsverfahrens mdéglich.

Im Bebauungsplan sind bisher schon Flachen eingetragen, die mit Leitungsrechten
zu belasten sind. Die grunddienstliche Sicherung ist nicht im Rahmen der Anderung
des  Bebauungsplanes, sondern im  Bauantragsfall zwischen dem
Grundstiickseigentiimer und der EMB durchzufiihren.

Die dingliche Sicherung der bestehenden Versorgungsleltungen auf FI.Nr. 6992/1 fir
FLNr. 6992 (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) ist im Grundbuch eingetragen. Die
Hinweise zur Uberbauung und Bepflanzung sind im konkreten Bauantragsverfahren
zu beachten.

Landratsamt Miltenberg, Schreiben vom 06.10.17:
Sachverhalt
Die Firma Brauhaus Faust OHG hat die Absicht, die Grundstiicke FI.Nrn. 6992/1, 6999,

7002/2 und 7004 fir ihren Gewerbebetrieb zu nutzen. Geplant ist der Neubau von
Brauereianlagen zur Bierlagerung, -filtration und-abfiillung, eines Logistikzentrums und von
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Verwaltungsrdumen. Im ersten Bauabschnitt sollen zunachst ein Produktionsgebdude mit
Burotrakt und ein Lagergebdude (Reifekeller und Drucktankkeller) entstehen. Die
ErschlieBung - auch fiir das Grundstiick FI.Nr. 6992 — soll nach wie vor Uber die
GroRRheubacher Strafe erfolgen. Langerfristig soll die Zufahrt fir das Anwesen auf der FI.Nr.
6992 aber veréndert werden.

Im zweiten Bauabschnitt (zeitich noch nicht abzusehen) sind Erweiterungen der jetzt
geplanten Gebaude vorgesehen (Gérkeller, evtl. Sudhaus). Der Anderungsbereich umfasst
den gesamten Bereich des derzeit rechiskraftigen Bebauungsplanes, wobei gemall der
Begriindung zum Bebauungsplan an den Festsetzungen fiir das Grundstiick Flur-Nr. 6992
(bebaut mit einer Villa und Nebengeb&auden) sowie dem Griinstreifen Richtung Main nichts
geandert wird. Teile der bisher als MI-Gebiet ausgewiesenen Flachen sollen als GE-Gebiet
ausgewiesen werden. Die bestehenden GE-A Flachen sollen in GE-Flachen umgewandelt
werden.

Um die MaBnahmen verwirklichen zu kénnen, muss der Bebauungsplan ,Bachécker I
gedndert und der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geédndert werden. Der
zustandige Bauausschuss der Stadt Miltenberg hat in seiner Sitzung am 18. Juli 2016
beschlossen, das erforderliche Verfahren zur Anderung des o.g. Bebauungsplanes u.a. zur
Umwandlung von Mischgebietsflichen in Gewerbegebietsflichen sowie zur Anderung der
StralenerschlieBung einzuleiten. Der Stadtrat der Stadt Miltenberg hat in seiner Sitzung vom
28. September 2016 entsprechend die Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren beschlossen.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Mit der o.g. Anderung des Bebauungsplanes besteht aus bauleitplanerischer und
bauordnungsrechtlicher Sicht Einverstandnis, sofern noch Folgendes beachtet wird:

Préambel

Bei der Auflistung der Rechtsgrundlagen wird darauf hingewiesen, dass das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert
worden ist.

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) wurde zuletzt durch das Gesetz zur Anderung des
Bayerischen Stralen- und Wegegesetzes und weiterer Rechtsvorschriften vom 12. Juli 2017
(GVBI. Nr. 12/2017) geéndert.

Abwagungsentscheidung:
Die Praambel wird auf den neuesten Stand gebracht.

Einheitliche Form von Bauleitpldnen und Benennung der Rechtsgrundlagen

Da die Bebauungsplandnderung speziell an die Bediirfnisse des Investors (Fa. Faust)
angepasst wurden, kommt die Bebauungsplanénderung einer Neuaufstellung des
Bebauungsplanes gleich. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung wurden
die einzelnen Festsetzungen des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes Schritt fiir
Schritt Uberarbeitet. Da sich seit Rechtskraft des Bebauungsplanes einige
Gesetzesanderungen ergeben haben, auch im Hinblick auf die Systematik der
Festsetzungen bzw. der jeweiligen Festsetzungen im Einzelfall, bitten wir bei der
Uberarbeitung des Planentwurfes darauf zu achten, dass die Systematik der Festsetzungen
bzw. Darstellungen (Planzeichenerklarung — Legende, planungsrechtiiche Festsetzungen,
bauordnungsrechtliche Festsetzungen, nachrichtiche Ubernahmen, Hinweise sowie
Verfahrensvermerke) eingehalten und die jeweiligen Rechtsgrundlagen fiir die
Festsetzungen mit aufgefithrt werden. Die Planungshilfen fir die Bauleitplanung p16/17
enthalten hierzu auf Seite 135, Nr. IV.5.2 ab Nr. 7 ebenfalls Aussagen iiber den Textteil und
die Beschriftung eines Flidchennutzungsplanes. Den Inhalt der Broschire ,Planungshilfen fir
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die Bauleitplanung p 16/17 finden Sie auch auf der Internet-Seite des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern unter:
www.innenministerium.bayern.de/bauen/baurecht/staedtebau/Verdffentlichungen.
Abwagungsentscheidung:
Wie seinerzeit beim Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Katzenbuckel* werden die Anderungen am rechtsgiiltigen Plan in roter Farbe
dargestellt, um die Anderungen auf einen Blick zu erkennen. Daher wird die
Systematik des rechtsgliltigen Bebauungsplanes nicht verandert.

Verweis auf Fortgeltung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Einerseits wird darauf hingewiesen, dass ,soweit nichts anderes vermerkt wurde, die

Festsetzungen und Zeichenerklarungen des Bebauungs-und Griinordnungsplan ,Bachécker
I weiterhin gelten“. Andererseits wird wiederum darauf hingewiesen, dass ,sémtliche
Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereiches mit der gem. §
10 BauGB erfolgten Bekanntmachung dieses Planes auler Kraft treten“. Hier liegt ein
Widerspruch vor. Da die Bebauungsplandnderung einer Neuaufstellung des
Bebauungsplanes gleichkommt, bitten wir den Hinweis auf die Fortgeltung der bisherigen
Festsetzungen und Zeichenerklarungen zu streichen.

Abwagungsentscheidung:

Der Satz in der Legende ,Sémtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungspléane
innerhalb des Geltungsbereiches treten mit der gem. § 10 BauGB erfolgten
Bekanntmachung dieses Planes auRer Kraft" wird gestrichen.

Art der baulichen Nutzung - Feinsteuerung
Sofern an der Festsetzung der Feinsteuerung, dass ,die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO

ausnahmsweise zuldssige Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir
Betriebsinhaber und -leiter allgemein zuldssig sein sollen” festgehalten wird, bitten wir die im
Bebauungsplanentwurf enthaltene Festsetzung dahingehend zu Uberarbeiten, dass die
genaue Rechtsgrundlage der Feinsteuerung angegeben wird. Es wird daher folgende
Formulierung vorgeschlagen:

.Nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO sind die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter allgemein zulassig.*

Wird an dieser Festsetzung nicht festgehalten, bzw. plant der Investor im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes keine Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir
Betriebsinhaber und -leiter, so ist diese Festsetzung zu streichen. In der Begriindung ist
hierzu keine Aussage enthalten, sodass die Erforderlichkeit der Festsetzung nicht Uberpriift
werden kann. Wir bitten die Begriindung, bei Erforderlichkeit dieser Festsetzung, zu
erganzen.

Lt. Stellungnahme des Immissionsschutzes unter Punkt C) wird es fir erforderlich gehalten,
aufgrund der vorhandenen relevanten Geraduschvorbelastungen, das Gewerbegebiet nach
wie vor als eingeschrénktes Gewerbegebiet festzusetzen sowie fir die Tag- und Nachtzeit
einen zuldssigen fldchenbezogenen Schallleistungspegel bzw. ein Emissionskontingent
festzusetzen, welcher die vorhandene Vorbelastung und das konkrete Vorhaben
bertcksichtigt. Wir bitten um Uberarbeitung des Planentwurfes.

Abwagungsentscheidung:

Die vorgeschlagene Formulierung wird ibernommen. Die Legende wird beziglich
des Immissionsschutzes (berarbeitet (sh. hierzu nahere Erauterungen beim
Abschnitt C-Immissionsschutz).

Gliederung des Mischgebietes
Das Mischgebiet soll in einen Bereich fiir Wohnnutzung (Villa Zimper) und in einen Bereich

fir gewerbliche Nutzung gegliedert werden. Auch fiir diese Gliederung ist die entsprechende
Rechtsgrundlage gem. § 1 Abs. 4 Ziffer 1 BauNVO anzugeben.
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Abwigungsentscheidung:
Die Rechtsgrundlage wird angegeben.

Bauweise

Im urspriinglich rechtskraftigen Bebauungsplan wurde die besondere Bauweise festgesetzt
(offene Bauweise, jedoch Gebaudelénge liber 50 m zuldssig). Gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
misste hierfir jedoch die abweichende Bauweise (a) festgesetzt werden, da es den Begriff
der ,besonderen® Bauweise im Gesetzestext nicht gibt. Wir bitten um Uberarbeitung des
Planentwurfes.

Die Festsetzung der besonderen Bauweise ,b“ im Mischgebiet erscheint zudem nicht
sinnvoll, da das Baufenster eine Léange von weniger als 50 m hat und somit noch unter den
Begriff der offenen Bauweise zu subsumieren ist.

Abwiagungsentscheidung:

Eine entsprechende Uberarbeitung des Planentwurfes bezuglich der Bezeichnung ,a,
abweichende Bauweise* wird erfolgen. Fir das Mischgebiet wird die offene Bauweise
festgesetzt.

ErschlieBung des Bereiches fir Wohnnutzung (Villa Zimper) im MI, FI.Nr. 6992

Lt. Begriindung Seite 6, Ziffer 6a), wird die bisher dargestellte Zufahrtssituation gedndert und
die Zufahrt neu geregelt. Es soll eine privatrechtlich gesicherte Zufahrt iber das Grundstiick
FI.Nr. 6991/1, Gemarkung GrofRheubach geschaffen werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass diese privatrechtliche dingliche Sicherung zugunsten des Grundstiickseigentiimers der
FI.Nr. 6992, Gemarkung Miltenberg, bereits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses erfolgt
sein muss, da andernfalls ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht Uber das Grundstiick FLNr.
6992/1 eingetragen werden miisste, um die ErschlieBung des Grundstiickes FI.Nr. 6992 zu
sichern. Der Nachweis der dinglichen Sicherung muss daher baldméglichst vorgelegt
werden.

Abwigungsentscheidung:

Der Nachweis der dinglichen Sicherung (Grundbuchauszug) liegt vor. Die
Begriindung wird entsprechend ergénzt. In der Legende wird bei den Hinweisen eine
Erlauterung zur vorhandenen und geplanten Zufahrt eingetragen.

Firsthéhe

Die Festsetzung unter dem Punkt Quergiebel ,2. Firsthhe muss 2 Ziegelreihen unter dem
Hauptfirst liegen® sollte wie folgt geéndert werden: ,2. Die Firsthéhe muss mindestens 2
Ziegelreihen unter dem Hauptfirst liegen®.

Abwigungsentscheidung:
Die Festsetzung wird entsprechend geéndert.

Dachausbau ohne Kniestock

Die Festsetzung im Mischgebiet, welche den Dachausbau nach BayBO, ohne Kniestock
regelt, sollte gestrichen werden. Die Gebdudehohe wird bereits liber die Wandhdhe
gesteuert.

Abwagungsentscheidung:
Die Festsetzung wird gestrichen.

Zuordnungsfestsetzung
Lt. Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde unter Punkt B) befindet sich auf den

Grundstlicken FILNrn. 6999, 7002/2 und 7004 ein ausgesprochen hochwertiger
Sandmagerrasen (gesetzlich geschiitztes Biotop) mit einem Umfang von ca. 6.150 m2. Fur
die Uberplanung dieses Sandmagerrasens ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu
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erbringen. Dieser Ausgleich soll in der Gemarkung Reistenhausen, auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 2981, 2981/2, 2982, 2983 und 2841 erbracht werden. Unter Leitung der Unteren
Naturschutzbehdrde werden dort auf einer Flidche von ca. 6.150 m? Ausgleichsflachen
geschaffen, um vorrangig Sandgrasnelken (Magerrasen) zu etablieren. Die Ubertragung der
Sandgrasnelken erfolgt mittels mehrmaligem Heudruschverfahren von der Spenderflache
(FI.Nr. 7004, Gemarkung Miltenberg). Die o0.g. Flachen der Gemarkung Reistenhausen sind
dem Bebauungsplan ,Bachdcker |° als Ausgleichsflichen zuzuordnen. Die
Zuordnungsfestsetzung ist daher noch in den Bebauungsplanentwurf aufzunehmen.

Abwagungsentscheidung:
Die Zuordnungsfestsetzung wird bei den ,Festsetzungen Grinordnungsplan®
eingefigt.

B) Natur- und Landschaftsschutz

Zur Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) gefordert, weiche nun in der ,Endfassung® vorliegt.
Ergebnis der Untersuchung ist, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde vermieden
werden kdnnen, wenn hinreichende konfliktvermeidende MaRnahmen durchgefiihrt werden
(siehe S. 3 Nr. 3.1 saP).

Nach einer Vegetationskartierung vom 30. August 2016 befindet sich auf den Flurstiicken
6999, 7002/2 und 7004 im Umfang von 6150 m2 ein ausgesprochen hochwertiger
Sandmagerrasen, welcher gem. Art. 23 Abs. 1 Nr. 4 BayNatSchG unter Schutz steht
(gesetzlich geschiitztes Biotop). Hierbei handelt es sich um eine der gréRten
zusammenhéngenden Sandmagerrasenflachen im Landkreis Miltenberg. Als Trittsteinbiotop
ist sie aufgrund eines massenhaften Vorkommens der Sandgrasnelke (Ameria maritima
elongata) von &uerst hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit. Laut dem Arten- und
Biotopschutzprogramm als Fachkonzept des Naturschutzes gelten alle Vegetationseinheiten
der Sandrasen in Bayern als mehr oder weniger starkgeféhrdet, so dass alle Restbestande
im Landkreis von naturschutzfachlich hoher Bedeutung sind.

Trotz der oft geringen FlachengréfRe sind auf den Sandrasen regelmafig teilweise stark
geféhrdete Pflanzen und Tierarten heimisch, die einen wesentlichen Teil der bedeutsamen
Arten im Landkreis ausmachen (zahlreiche Wildbienen, Zauneidechse, Heuschreckenarten).
Die Sandgrasnelke zahlt zu den nach der Roten Liste Deutschlands zu den geféhrdeten
Arten (Kategorie 3). Zudem ist diese Art gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 ¢) BNatSchG i. V. m. Anhang
1 der BArtSchV besonders geschiitzt.

Mit dem Schreiben vom 22. Dezember 2016 bestétigt Herr Johannes Faust, einen
entsprechenden Ausgleich in der Gemarkung Reistenhausen, auf den Flurstiicken 2981,
2981/2, 2982, 2983 und 2841 zu leisten. Unter Leitung der Unteren Naturschutzbehérde
werden dort auf einer Flache von ca. 6150 m? Ausgleichsflachen geschaffen, um vorrangig
Sandgrasnelken (Magerrasen) zu etablieren. Die Ubertragung der Sandgrasnelken erfolgt
mittels mehrmaligem Heudruschverfahren von der Spenderfliche (FI.Nr. 7004, Gemarkung
Miltenberg).

Nach unseren Informationen hat Herr Faust die Grundstiicke bereits erworben, es ist jedoch
zur rechtlichen Sicherung des dauerhaften Zugriffs auf die Ausgleichsflaichen gemaR § 15
Abs. 4 Satz 3 BNatSchG eine beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde, gemaR § 1090 i.V. m. §
1018 BGB auf die Grundstiicke in Reistenhausen einzutragen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird auf Antrag der Gemeinde die erforderliche
Ausnahme bzw. Befreiung (Hineinplanen in eine Befreiungslage) gemaR § 30 Abs. 4 i.V.m.
Abs. 2 BNatSchG hinsichtlich der Ausgleichsflache zu erteilen sein.

Aus Sicht des Naturschutzes wurden ausfiihriiche Angaben beziiglich artenschutzrechtlicher
Konflikte getatigt, MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich formuliert. Nachstehende
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Punkte sind in den Festsetzungen zu ergénzen, teilweise zu korrigieren. Unter Beachtung
dieser Punkte wird dem Vorhaben naturschutzrechtlich zugestimmt:

1. Kartendarstellung der artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen im Planteil des
Bebauungsplanentwurfes (Ausgleichsflachen fiir Zauneidechsen/CEF-MaRnahmen).

2. Ergénzende Kartendarstellung der Ausgleichsflachen FI.Nr. 2981, 2981/2, 2982, 2983 und
284, in der Gemarkung Reistenhausen (Ausgleich fir die Uberplanung von gesetzlich
geschiitztem Sandmagerrasen im Umfang von 6.150 m2).

3. Ergénzende Formulierung von PflegemalRnahmen fiir den Erhalt und Férderung der CEF-
Malnahmen bzw. der Ausgleichsflachen fir Zauneidechsen (Textteil Griinordnungsplan,
Pflege fiir 25 mind. Jahre).

4. Erganzende Formulierung von Pflegemafinahmen fiir den Erhalt und die Férderung der
Ausgleichsflichen in der Gemarkung Kirschfurt (Erganzung unter Punkt 4.1.2, S. 21,
Umweltbericht, sowie Textteil Karte, Pflege fir mind. 25 Jahre).

5. Rodung von Wurzelstocken auRerhalb der Fortpflanzungszeit in den Monaten April oder
August (Korrektur im Textteil des Griinordnungsplans).

6. Rodung der Geholzflichen und Wurzelstécke nur unter Anwesenheit einer
Umweltbaubegleitung (Erganzung im Textteil des Griinordnungsplans).

7. Laut Aussage von Herrn Beil (Telefonat vom 11. September 2017) sind keine Dauernester
vorhanden (Korrektur auf S. 12, Punkt 2.2, Umweltbericht).

8. Verwendung von gebietsheimischen Gehdlzen entsprechend angehangter Pflanzliste.
9. Meldung der Ausgleichsflachen im OFK.

10. Eintragung von Grunddienstbarkeit durch Grundstiickseigentimer zugunsten des
Freistaates Bayern (FI.Nr. 2981, 2981/2, 2982, 2983 und 284, Gemarkung Reistenhausen).

11. Antrag der Stadt Miltenberg auf Ausnahme gem. § 30 Abs. 4 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Ausgleichsflachen Gemarkung Reistenhausen
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Gebietsausweisung und

Herstellungsmafnahmen/Pflegemalinahmen
Umwandlung der Flurstiicke 2981, 2981/2, 2982, 2983 in eine artenreiche Salbei-

Glatthaferwiese oder &hnlich:

1. Ab sofort: Zurlickdrangung des Topinambur (Wilddsungsflache) mittels Mahd und
ausbleibendem Abtransport des Mahdgutes. Durch die Auflage des abgeschnittenen
Pflanzenmaterials soll der Topinambur im Wachstum gehindert werden.

2. Ab Herbst 2017: Umbruch der Flachen und Einsaat von Luzernen (zweijahrige Sorte).

3. Ab Frihjahr 2019: Mahd der Luzermne und Vorbereitung der Flache zur
Mahdgutiibertragung.

4. Ab Friihjahr 2019: Mahdgutiibertragung aus den umliegenden Spenderflachen

5. Pflege der Flachen fiir 25 Jahre ab 2017 mittels extensiver Mahd oder Schafbeweidung.

Umwandlung des Flurstiickes 2841 in Sandmagerrasen (Sandgrasnelke):

1. Ab Juli 2017: Mulchen der Flache
2. Ab Juli 2017: Mahdgutiibertragung von Spenderflache FI.Nr. 7004, Miltenberg.
3. Wiederholung im zweiten Jahr bei ausbleibendem Wuchserfolg.
4. Pflege der Flachen auf 25 Jahre ab 2017 mittels extensiver Mahd oder Schafbeweidung.

Spenderflache Flurstiick 7004, Gemarkung Miltenberg:

1. Entnahme von Jakobskreuzkraut vor der

Ausgleichsflachen (Entnahme mittels Handarbeit).
2. Ab Samenreife der Sandgrasnelke mehrmalige Mahdgutibertragung auf FI.Nr. 2841,

Gemarkung

Pflanzliste Baume:

Reistenhausen. Bei
Mahdguttibertragung.

ausbleibendem

Erfolg

Ubertragung von Mahdgut auf die

Wiederholung  der

Pflanzliste Straucher:

Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Alnus glutinosa Schwarzerle Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Castanea sativa Esskastanie Corylus avellana Haselnuss
Fagus silvatica Rotbuche Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Fraxinus excelsior Esche Frangula alnus Faulbaum

| Juglans regia Walnuss Lonicera periclymenum | WaldgeiRblatt
Malus sylvestris Holzapfel Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

34




Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker I (u.a.

Stralenerschlieung)

Gebietsausweisung und

Prunus avium Vogelkirsche Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Holzbirne Prunus spinosa Schlehe

Quercus petraea Traubeneiche Rhamnus chatartica Kreuzdorn

Quercus robur Stieleiche Rosa canina Heckenrose

Salix alba Silberweide Salix aurita Ohrchenweide
Salix fragilis Bruchweide Salix caprea Salweide

Sorbus aria Mehlbeere Salix vimidalis Korbweide

Sorbus aucuparia Eberesche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus domestica Speierling Sambucus racemosa Traubenholunder
Tilia cordata Winterlinde Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Tilia platyphyllos Sommerlinde Viburnum opulus Wasserschneeball
Ulmus minor Feldulme

Abwigungsentscheidung:

Zu1i.

Im Planteil wird eine Darstellung erfolgen, ebenso eine Erlauterung in der Legende.

Zu 2.

Die Ausgleichsflichen werden bei
dargestelit.

Zu 3.

den ,Festsetzungen Griinordnungsplan®

Die Festsetzungen werden entsprechend umformuliert.

Zu 4.

Die erforderlichen MaRnahmen werden bei den ,Festsetzungen Griinordnungsplan®

erganzt.

Zu 5.

Die Festsetzungen werden entsprechend umformuliert.

Zu 6.

Lt. Mitteilung des Landratsamtes kann diese Erganzung aufgrund der
Umformulierungen entfallen.

Zu7.

Die Korrektur des Umweltberichtes wird erfolgen.

Zu 8.

Die Pflanzliste in der Legende wird entsprechend ergénzt bzw. geéndert.

Zu 9.

Die Meldung erfolgt nach Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Zu 10.

Die Eintragung erfolgt entsprechend dem Vorschlag des Landratsamtes (Mail vom
21.11.17) nach Vorlage des rechtskraftigen Bescheids (sh. Punkt 11) mit den
Angaben zur zeitlichen Verpflichtung zur Unterhaltung der Flachen.

Zu 11.

Der Antrag wird im Zuge des weiteren Verfahrens gestellt.

C) Immissionsschutz

Eine schalltechnische Untersuchung im Vorfeld zur Frage, ob das geplante Vorhaben
immissionsschutzrechtlich méglich ist, hat gemaR der Begriindung zum Bebauungsplan
ergeben, dass das Vorhaben unter Beachtung der in der schalltechnischen Untersuchung
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formulierten Anforderungen aus schalltechnischer Hinsicht moglich erscheint. Daher wird im
Hinblick auf den Immissionsschutz in der Legende darauf hingewiesen, dass der
schalltechnische Nachweis gemdR TA Larm 1998 im Rahmen des jeweiligen
Bauantragsverfahrens zu fiihren ist. Auflagen konnen im Rahmen dieses Verfahrens
erforderlich werden.

Beurteilung
An dem fiir das Wohnen vorgesehenen Mischgebiet (= Villengrundstiick) liegen aus den

Anlagen der sidlich und dstlich gelegenen Gewerbegebiete, hier insbesondere durch den
Betrieb der Firma Fripa, relevante Gerauschvorbelastungen vor. Wahrend der Nachtzeit wird
der zuldssige Immissionsrichtwert an dem genannten Mischgebiet fast vollstédndig
ausgeschopft. Auch wéahrend der Tagzeit wird der zuldssige Immissionsrichtwert hier schon
teilweise ausgeschopft.

Deshalb wurde im bestehenden Bebauungsplan das Gewerbegebiet auch als
eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen und fiir die Tagzeit ein flachenbezogener
Schallleistungspegel Lw" = 55 dB(A) festgelegt. Nachtbetrieb wird ausgeschlossen.

Es soll fir das geplante Vorhaben kein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt
werden.

Aus der Sicht des Immissionsschutzes ist, aufgrund der vorhandenen relevanten
Gerduschvorbelastungen, das Gewerbegebiet nach wie vor als eingeschranktes
Gewerbegebiet auszuweisen.

Die oben genannte schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass das geplante
Vorhaben so gestaltet werden kann, dass an dem Mischgebiet die zuldssigen
Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden kénnen und damit nach
der TA Larm zuldssig wéren. Der fur die Tagzeit bisher festgelegte zulassige
flachenbezogene Schallleistungspegel von Lw" = 55 dB(A) kann damit jedoch nicht ganz
eingehalten werden.

Weiterhin kann gemaR dem Vorhabentrager bzw. der schalltechnischen Untersuchung der
Nachtbetrieb so gerduscharm gestaltet werden, dass an dem genannten Immissionsort
ebenfalls der zuldssige Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden
kann und somit kein nennenswerter Beitrag entsteht.

Da im vorliegenden Fall kein vorhabenbezogener Bebauungsplan vorgesehen ist und damit
die zukiinftige Nutzung nicht nur auf das Vorhaben der Fa. Faust bezogen werden kann,
sondern sich theoretisch auch andere Betriebe dort ansiedeln konnen, ist aus Sicht des
Immissionsschutzes weiterhin ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festzusetzen sowie fiir
die Tag- und Nachtzeit ein zulassiger flichenbezogener Schallleistungspegel bzw. ein
Emissionskontingent festzulegen, welcher die vorhandene Vorbelastung und das konkrete
Vorhaben berticksichtigt.

Der Streichung des vorhandenen flachenbezogenen Schallleistungspegels und des
Ausschlusses des Nachbetriebes ist aus Sicht des Immissionsschutzes nicht zuldssig.

Abwaiagungsentscheidung:

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes wurde durch das Biro Wolfel eine
Uberarbeitete  Schallimmissionsprognose mit Gerduschkontingentierung vom
28.02.19 erstellt. Die Ergebnisse dieses Gutachtens werden in den Planentwurf
eingearbeitet. Es wird weiterhin ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.
Emissionskontingente werden festgesetzt.

D) Wasser- und Bodenschutz

Der westliche Randbereich des Plangebietes reicht in das Uberschwemmungsgebiet des
Mains hinein. Da es sich hier um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes
handelt, unterféllt es nicht dem Verbot nach § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG.
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In Ziffer 2.4 des Umweltberichtes (Vorentwurf) wird auf ein im Bebauungsplan néher
festzusetzendes Entwéasserungskonzept zur Niederschlagswasserbeseitigung verwiesen.
Dieses Konzept ist in den hier einsehbaren Unterlagen nicht enthalten.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
oberirdisches Gewasser oder in das Grundwasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG eine
Gewaésserbenutzung darstellt und somit gemaR § 8 Abs. 1 WHG grundséatzlich einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Im Falle einer Einleitung in den Main ist mit dem
Wasserstraflen- und Schifffahrtsamt Aschaffenburg ein Nutzungsvertrag abzuschlieRen
und/oder eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen.

Weitere wasser- und bodenschutzrechtliche Belange sind aus der vorgelegten Planung nicht
ersichtlich. In fachlicher Hinsicht bitten wir die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Aschaffenburg einzuholen und zu berticksichtigen.

Abwidgungsentscheidung:

Ziffer 2.4 des Umweltberichts wird im Hinblick auf das angesprochene Konzept
Uberarbeitet. MalRnahmen gegen die Beeintrachtigung des Wasserhaushalts werden
im Rahmen von Bauantragsverfahren konkret gepriift.

Die Anmerkungen zum Niederschlagswasser werden in der Legende bei den
Hinweisen eingetragen.

Die Anmerkung zum Uberschwemmungsgebiet wird zur Kenntnis genommen.

E) Brandschutz

Eine Stellungnahme des Kreisbrandrates liegt dem Landratsamt Miltenberg nicht vor.

Abwidgungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

F) Gesundheitsamtliche Belange

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

Die baulich genutzten Grundstiicke missen (iber eine ordnungsgeméRe
Trinkwasserversorgung verfigen. Trinkwasser muss jederzeit den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung (TrinkwV) entsprechen und in ausreichender Menge sowie mit
ausreichendem Druck an jeder Ubergabestelle zur Verfiigung stehen (vgl. DIN 2000, Nr. 4).
Der Anschluss aller Anwesen an eine ordnungsgeméfle Abwasserbeseitigungsanlage ist zu
gewabhrleisten.

Abwiégungsentscheidung:
Wird chne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Hoéhere Landesplanungsbehdrde an der Regierung von Unterfranken, Schreiben vom
25.09.17:

Der Grundstiickseigentiimer hat die Absicht, die Grundstiicke FI.Nrn. 6992/1, 6999, 7002/2
und 7004 der Gemarkung Miltenberg insgesamt fiir seinen Gewerbebetrieb zu nutzen.
Geplant ist der Neubau von Brauereianlagen zur Bierlagerung, -filtration und -abftillung,
einem Logistikzentrum und von Verwaltungsrédumen.

In der Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker |* ist die Umwandlung von MI-Flachen in
GE-Fléchen vorgesehen sowie die Anderung der StralRenerschlieRung.

Die Regierung von Unterfranken als hohere Landesplanungsbehdérde nimmt in ihrer
Eigenschaft als Trager offentlicher Belange zu den im Betreff genannten
Bauleitplanentwiirfen im Hinblick auf die Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB und
Bericksichtigungspflicht von Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung
nach Art. 3 Abs. 1 Satz 1i. V. m. Art. 2 Nrn. 3 und 4 BayLplG wie folgt Stellung:

1. Umwandlung Mischgebiet zu Gewerbegebiet
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Das Vorhaben entspricht Grundsatz 5.1 Wirtschaftsstruktur® des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), wonach die Standortvoraussetzungen fir die
bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen
Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und
verbessert werden sollen.

AuRerdem entspricht das Vorhaben Ziel B || 4.3 des Regionalplans Bayerischer Untermain
(RP1), wonach in den zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten der regionalen
Arbeitsmarkte darauf zu achten ist, dass Industrie- und Gewerbegebiete konzentriert und -
bezogen auf den jeweiligen zentralértlichen Verflechtungsbereich - in ausreichendem
Umfang in Abstimmung mit dem Bedarf an Wohnsiedlungsflichen ausgewiesen werden.
Dabei sind die natirlichen und landschaftlichen Gegebenheiten zu berticksichtigen.

Gegen die Umwandlung von Mischgebiet zu Gewerbegebiet, um einem anséssigen
Gewerbebetrieb Erweiterungen zu ermdglichen, werden vor diesem Hintergrund seitens der
héheren Landesplanungsbehérde keine grundsatzlichen Einwande erhoben.

Abwigungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

2. Einzelhandel

Der 15. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes hat im Rahmen einer
Normenkontrolisache mit Urteil vom 14. Dezember 2016, Az. 15 N 15.1201, entschieden,
dass Gemeinden bei der Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebieten stets verpflichtet
sind Vorsorge zu treffen, dass in diesen Gebieten keine landesplanerisch unzulassige
Agglomeration entsteht. Dieses Erfordernis ergebe sich aus § 1 Abs. 4 BauGB, der Ausdruck
eines umfassenden Gebotes zu dauerhafter materieller Ubereinstimmung der kommunalen
Bauleitplanung mit den Rahmenvorgaben der Raumordnung sei.

An nicht stadtebaulich integrierten Standorten, wie dem Planstandort, ist das Entstehen
Uberértlich raumbedeutsamer Einzelhandelsagglomerationen auch in Zentralen Orten, wie im
Mittelzentrum Miltenberg, ganzlich auszuschlieRen.

Hinweise zur Umsetzung sind im o0.g. Urteil unter Nr. 73 zu finden.

Abwigungsentscheidung:
Die Legende wird ergénzt und der Einzelhandel generell ausgeschlossen.

3. Uberschwemmungsgebiet )
Das Plangebiet grenzt im Randbereich an das Uberschwemmungsgebiet des Mains.

Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP ,Hochwasserschutz* sollen die Risiken durch Hochwasser soweit
als méglich verringert werden. Hierzu sollen

- die natiirliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,

- Rickhalterdume an Gewéssern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt werden.

Gem. Ziel B XI 5.1 RP1 sollen die hochwassergefahrdeten Siedlungsgebiete am Main und
seinen Nebengewéssern durch Riickhaltebecken, Gewésserausbauten, Deichbauten und
Gelandeauffillungen vor Uberschwemmungen geschiitzt werden.

Hochwasserabflussflachen sollen insbesondere in den im Maintal sowie in den engen
Talrdumen des Spessarts und des Odenwalds gelegenen Siedlungsgebieten freigehalten
werden.

Vor diesem Hintergrund werden seitens der hoheren Landesplanungsbehérde
vorsichtshalber Bedenken erhoben, die zuriickgestellt werden kénnen, wenn die zustandigen
Wasserwirtschaftsbehdrden keine Einwande erheben bzw. dem Vorhaben, ggf. mit Auflagen,
zustimmen.

Abwagungsentscheidung:

Das Wasserwirtschaftsamt sowie das Landratsamt haben keine Einwendungen im
Hinblick auf das Uberschwemmungsgebiet erhoben. Zum Hochwasserschutz wird ein
Hinweis gemaR der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes eingefiigt.
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4. Hinweise
Diese Stellungnahme ergeht ausschlieflich aus der Sicht der Raumordnung und
Landesplanung. Eine Prifung und Wiirdigung sonstiger éffentlicher Belange ist damit nicht
verbunden.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Regionaler Planungsverband, Schreiben vom 27.09.17:

Der Grundstiickseigentimer hat die Absicht, die Grundstiicke FI.Nrn. 6992/1, 6999, 7002/2
und 7004 der Gemarkung Miltenberg insgesamt fiir seinen Gewerbebetrieb zu nutzen.
Geplant ist der Neubau von Brauereianlagen zur Bierlagerung, -filtration und -abfiillung,
einem Logistikzentrum und von Verwaltungsraumen.

In der Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker I ist die Umwandlung von MI-Fléchen in
GE-Flachen vorgesehen sowie die Anderung der Straenerschlieung.

Der Regionale Planungsverband nimmt in seiner Eigenschatft als Trager 6ffentlicher Belange
zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwirfen im Hinblick auf die Anpassungspflicht
nach § 1 Abs. 4 BauGB und Beriicksichtigungspflicht von Grundsétzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung nach Art. 3 Abs. 1 Satz 1i. V. m. Art. 2 Nrn. 3 und 4
BayLplG wie folgt Stellung:

1. Umwandlung Mischgebiet zu Gewerbegebiet
Das Vorhaben entspricht Grundsatz 5.1 ~Wirtschaftsstruktur® des

Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), wonach die Standortvoraussetzungen fir die
bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelsténdischen
Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und
verbessert werden sollen.

AuRerdem entspricht das Vorhaben Ziel B Il 4.3 des Regionalplans Bayerischer Untermain
(RP1), wonach in den zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten der regionalen
Arbeitsmérkte darauf zu achten ist, dass Industrie- und Gewerbegebiete konzentriert und -
bezogen auf den jeweiligen zentralértlichen Verflechtungsbereich - in ausreichendem
Umfang in Abstimmung mit dem Bedarf an Wohnsiedlungsflichen ausgewiesen werden.
Dabei sind die natirlichen und landschaftlichen Gegebenheiten zu beriicksichtigen.

Gegen die Umwandiung von Mischgebiet zu Gewerbegebiet, um einem anséassigen
Gewerbebetrieb Erweiterungen zu erméglichen, werden vor diesem Hintergrund seitens des
Regionalen Planungsverbandes Bayer. Untermain keine grundsétzlichen Einwénde erhoben.

Abwagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

2. Einzelhandel

Der 15. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes hat im Rahmen einer
Normenkontrollsache mit Urteil vom 14. Dezember 2016, Az. 15 N 15.1201, entschieden,
dass Gemeinden bei der Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebieten stets verpflichtet
sind Vorsorge zu treffen, dass in diesen Gebieten keine landesplanerisch unzuldssige
Agglomeration entsteht. Dieses Erfordernis ergebe sich aus § 1 Abs. 4 BauGB, der Ausdruck
eines umfassenden Gebotes zu dauerhafter materieller Ubereinstimmung der kommunalen
Bauleitplanung mit den Rahmenvorgaben der Raumordnung sei.

An nicht stadtebaulich integrierten Standorten, wie dem Planstandort, ist das Entstehen
Oberortlich raumbedeutsamer Einzelhandelsagglomerationen auch in Zentralen Orten, wie im
Mittelzent-rum Miltenberg, ganzlich auszuschlieRen.

Hinweise zur Umsetzung sind im o.g. Urteil unter Nr. 73 zu finden.

Abwagungsentscheidung:
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Die Legende wird erganzt und der Einzelhandel generell ausgeschlossen.

3. Uberschwemmungsgebiet )
Das Plangebiet grenzt im Randbereich an das Uberschwemmungsgebiet des Mains.

Gem. Grundsatz 7.2.5 LEP ,Hochwasserschutz® sollen die Risiken durch Hochwasser soweit
als méglich verringert werden. Hierzu sollen

- die natlrliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,

- Ruckhalterdume an Gewassern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt werden.

Gem. Ziel B Xl 5.1 RP1 sollen die hochwassergefahrdeten Siedlungsgebiete am Main und
seinen Nebengewéssern durch Riickhaltebecken, Gewéasserausbauten, Deichbauten und
Gelandeauffiillungen vor Uberschwemmungen geschiitzt werden.

Hochwasserabflussflachen sollen insbesondere in den im Maintal sowie in den engen
Talrdumen des Spessarts und des Odenwalds gelegenen Siedlungsgebieten freigehalten
werden.

Vor diesem Hintergrund werden seitens des Regionalen Planungsverbandes vorsichtshalber
Bedenken erhoben, die zuriickgestellt werden kénnen, wenn die zustandigen
Wasserwirtschaftsbehérden keine Einwande erheben bzw. dem Vorhaben, ggf. mit Auflagen,
zustimmen.

Abwiagungsentscheidung:

Das Wasserwirtschaftsamt sowie das Landratsamt haben keine Einwendungen im
Hinblick auf das Uberschwemmungsgebiet erhoben. Zum Hochwasserschutz wird ein
Hinweis gemaR der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes eingefiigt.

4. Hinweise
Diese Stellungnahme ergeht ausschlieBlich aus der Sicht der Regionalplanung. Eine Priifung
und Wirdigung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht verbunden.

Abwiagungsentscheidung:
Wird ohne Anmerkungen zur Kenntnis genommen.

Wasserstralen- und Schifffahrtsamt Aschaffenburg, Schreiben vom 15.09.17:

Der in seiner urspriinglichen Fassung vom 25.05.01 rechtskriftige Bebauungsplan soll
dahingehend abgeéndert werden, dass dieses Gelédnde nicht tiberwiegend als Mischgebiet
sondern mehr als Gewerbegebiet (Neubau von Brauereianlagen) genutzt werden kann. Das
Planungsgebiet befindet sich unmittelbar in Mainnéhe ca. zwischen Main-km 123,04 und
123,21 am rechten Ufer. Auf folgende Punkte wird hingewiesen:

1. Immissionsgrenzwerte

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch den derzeitigen und kinftigen Verkehr auf
der Bundeswasserstrale Main auch bei Nacht die jetzigen und zukiinftigen
Schallplanungsrichtpegel (Immissionsschutzwerte) (berschritten werden konnen. Eine
Beeintrachtigung der ausgewiesenen Wohnnutzung durch einen erhéhten Schallpegel ist
nicht auszuschlieflen.

Abwidgungsentscheidung:

Eine gleichlautende Stellungnahme wurde bereits mit Schreiben vom 11.01.1999 im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes vorgetragen. Damals wurde seitens
der Stadt in der Abwagung erkiart, dass in der Legende ein Hinweis auf die
mdglichen Beeintrachtigungen durch den Schiffsverkehr eingefiigt wurde und auch in
der Begrindung auf diesen Hinweis aufmerksam gemacht wird.

Der Hinweis wurde im Vergleich zum rechtskréaftigen Bebauungsplan nicht verandert.

2. Blendungen
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Vom Planungsgebiet diirfen weder beim Bau noch danach Blendungen ausgehen, die sich
stérend auf die Schifffahrt auswirken.

Abwagungsentscheidung:

Eine gleichlautende Stellungnahme wurde bereits mit Schreiben vom 11.01.1999 im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes vorgetragen. Damals wurde seitens
der Stadt in der Abwéagung erklért, dass es sich hier um keine Angelegenheit der
Bauleitplanung handelt und auf diesen Punkt wahrend der ErschlieBungsmaRnahmen
zu achten wére und im Zuge der Bauvorhaben darauf hingewiesen werden kann.

3. Kabel im Bereich des ehemaligen Leinpfades
Im ehemaligen Bereich des Leinpfades (westlicher Bereich des Planungsgebietes zum Main

hin) befinden sich Lichtwellenleiterkabel der Wasserstraen- und Schifffahrtsverwaltung
(WSV) und der Bayernwerk Netkom GmbH. Vor Baubeginn sind die Kabel entsprechend zu
orten und zu sichern, damit eine Beschadigung der Kabel ausgeschlossen wird.

Abwigungsentscheidung:

Eine gleichlautende Stellungnahme wurde bereits mit Schreiben vom 11.01.1999 im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes vorgetragen. Damals wurde seitens
der Stadt in der Abwagung erklart, dass in den Leinritt kein Eingriff vorgenommen
und der Weg lediglich als Bestand dargestellt wird.

Wird zur Kenntnis genommen. Keine Angelegenheit der Bauleitplanung.

Die Bayernwerk GmbH wurde als Tréager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt
(sh. deren Stellungnahme und die Anmerkungen hierzu).

4. WSV-Flachen und Geh7 und Radweg

Der schmale, ca. 5 m breite Uferstreifen der WSV (Teil des Flurstiicks 5715/6) wurde mit in
das Planungsgebiet einbezogen und im B-Plan-Entwurf tiw. als Verkehrsflache ,Geh- und
Radweg® dargestellt. Dieser ca. 5 m breite Uferstreifen entlang des Mains liegt sowohl im
Abfluss- als auch im Uberschwemmungsgebiet des Mains. Diese WSV-Flache ist gemal § 1
Abs. 4 Bundeswasserstraengesetz Zubehor zur Bundeswasserstrae Main und somit als
Bundeswasserstrale  gewidmet. Eine '~ kommunale  Planungshoheit fir die
Bundeswasserstrae Main ist durch die Stadt Miltenberg nicht gegeben. Aus diesem Grund
ist die Grenze des B-Plan-Entwurfs auf die WSV-Grenze zuriickzunehmen (sh. Plan). Mit der
nachrichtlichen Darstellung des Gestaltungskonzeptes im Mainvorland auRerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes besteht Einversténdnis. )

Fir den z.Zt. im B-Plan-Entwurf dargesteliten Geh- und Radweg (in der Ortlichkeit ein
Wiesenweg) auf unserer Flache ist der Abschluss eines Nutzungsvertrages zwischen der
Stadt Miltenberg und der WSV notwendig.
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Abwagungsentscheidung:

Die Darstellung wurde im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan nicht
verandert. Eine gleichlautende Stellungnahme hinsichtlich der WSV-Flachen wurde
bereits mit Schreiben vom 30.10.2000 im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes vorgetragen. Damals wurde gebeten, entweder die Grenze des
Bebauungsplangebiets an die Grenze des Grundstlicks zu legen oder alternativ das
Gelande  der  Bundeswasserstraflenverwaltung im  Bebauungsplan  als
Betriebsgelande der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung darzustellen. Der Bereich
wurde daraufhin als ,6ffentliche Grinflache — Betriebsgelande der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung” dargestellt und beschrieben.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Schreiben vom 05.10.17:

Die Anderur_!g des Bebauungsplanes sieht die Umwandlung von MI-Flachen in GE-Flachen
sowie die Anderung der StraRenerschlieung vor. Der Geltungsbereich reicht zwar im
Westen bis an den Main und in das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet, die
geplanten Baufenster liegen jedoch auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Ein
Wasserschutzgebiet fiir eine offentliche Trinkwassergewinnung wird ebenfalls nicht berihrt.
Soweit die  Abwasserbeseitigung und  Mischwasserbehandlung  sowie  die
Trinkwasserversorgung gemal dem Stand und den Regeln der Technik sichergestellt wird,
bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Einwande gegen die Planung.

Es wird darauf hingewiesen, dass wegen der Ndhe zum Main bei Hochwasser auch mit
zeitweise steigendem Grundwasser zu rechnen ist. Hier sind ggf. auch fir die Durchfiihrung
der Baumalinahmen geeignete Vorkehrungen zu treffen. Der zu erwartende Wasserstand
beim Ablaufen eines mallgebenden Hochwassers mit der statistischen Wiederkehr von 100
Jahren (HQ 100) liegt in Héhe der Planung bei 127,41 m GNN.
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Gegen die Anpassung des Flachennutzungsplanes bestehen aus fachlicher Sicht auch keine
Einwénde.

Abwiagungsentscheidung:
Wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zum Grundwasser und Hochwasser wird
als Hinweis in die Legende eingetragen.

Markt GroRheubach, E-Mail vom 20.10.17:

Der Markt  GroRheubach nimmt auf Grundlage eines entsprechenden
Gemeinderatsbeschlusses wie folgt Stellung zur beabsichtigten Anderung des
Bebauungsplanes ,Bachécker I* mit Anderung des Flichennutzungsplanes:

Der Markt GroRheubach begriiRt die angestrebte stédtebauliche Entwicklung und tragt
wegen der Planungsabsichten der Stadt Miltenberg keine grundsétzlichen Erinnerungen vor.
Allerdings soliten zwei Aspekte im weiteren Verfahren ausreichend gewiirdigt werden bzw.
Beachtung finden:

1.

Die (geénderte) Anbindung des Gebietes beinhaltet keine bedeutsamen straRenbaulichen
Maflnahmen zur Ein- bzw. Ableitung des Andienungsverkehrs (z.B. Abbiegespuren). Die zu
erwartende erhebliche Zunahme des (v.a. Schwerlast-) Verkehrs (iiber GroRheubacher
Gemarkung aus Richtung der Anbindung St 2309 neu) wird die zeitweise bereits prekére
Verkehrssituation im Zusammenhang mit dem Betriebsverkehr Fripa und dem
Bahnubergang verscharfen (Rickstau in Richtung St 2309). Insoweit ist auch an die
Sicherstellung der Uberértlichen Sicherheitsinteressen (Rettungsdienst, Feuerwehr) zu
denken. Hier sollte eine Aufweitung der GrofRheubacher StraBe mit Anlegen von
Abbiegespuren in das Verfahrensgebiet hinein erfolgen.

2,

Hinsichtlich der ErschlieBung des Grundstiickes GroBheubacher Strale 25 zeigt die
angestrebte Bauleitplanung keine (ausreichende) Losung der durch sie verursachten
Problematik auf. Das im Abwéagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB wurzelnde ,Gebot der
Konfliktbewaltigung” verlangt indes, dass jeder Bebauungsplan grundséatzlich die von ihm
selbst geschaffenen oder ihm sonst zurechenbaren Konflikte zu I6sen hat, indem die von der
Planung beriihrten Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung
darf nicht dazu fiihren, daR® Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, ungeldst bleiben
(BVerwG 14.07.1994 — 4 NB 25.95). Die ErschlieBung wére also schon jetzt innergebietlich
sicherzustellen und darf nicht ohne konkrete inhaltliche Perspektive zur ,langerfristigen”
(Wortlaut der Begriindung) Losung aufgeschoben werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass das zu erschlieRende Wohnanwesen unmittelbar an die
GroBheubacher Gemarkung anschliet und eine spétere Erschliefung hieriiber nicht dem
Willen des Marktes GroRheubach entsprechen wiirde.

Die aufgezeigten, durch die Planung ausgelésten Konflikte ,Verkehrsanbindung und
,ErschlieBung Anwesen Grof3heubacher Strae 25 solten im Bauleitplanverfahren
geeigneten und angemessenen Lésungen zugefiihrt werden.

Abwiagungsentscheidung:

Zu1.

Das Staatliche Bauamt hat keinerlei Einwendungen im Hinblick auf die
GroRRheubacher Strale vorgetragen. Im Zuge der Planfeststellung zum Umbau der
Anschlussstelle Kieinheubach ist geplant, die GroRheubacher StraRe (St 2309) im
betroffenen Bereich zur Ortsstralle abzustufen. Am 09.02.17 fand am Landratsamt
eine Besprechung mit dem Landratsamt, dem Staatlichen Bauamt, dem Stadtbauamt
und H. Faust sowie Arch. Wolf statt. Ergebnis war, dass die Anlage einer
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Linksabbiegespur als unverhaltnismaRig angesehen wird. Zwingend eingehalten
werden miissen jedoch die Sichtdreiecke und die Schleppkurven fur LKW, damit kein
Ausscheren auf die Gegenfahrbahn erforderlich wird. Diese sind im Plan eingetragen
und beschrieben.

Zu 2.

Der Nachweis der dinglichen Sicherung Uber FI.Nr. 6991/1 Gem. GrolRRheubach liegt
vor (Grundbuchauszug). Die Begriindung wird entsprechend ergénzt. in der Legende
wird bei den Hinweisen eine Erlduterung zur vorhandenen und geplanten Zufahrt
eingetragen. Gemaf einer Besprechung zwischen H. Faust, Arch. Wolf und Bgm
Oettinger im Juli 2018 bestehen seitens des Marktes GroRheubach keine Probleme
wegen einer Zufahrt (iber FI.Nr. 6991/1 Gem. GroRheubach.

Keine Einwendungen erhoben haben: PLEdoc GmbH Ferngas Nordbayern GmbH
(Schreiben vom 13.09.17), Deutsche Telekom AG (Mail vom 14.09.17), Staatliches Bauamt
Aschaffenburg (Schreiben vom 14.09.17), Gewerbeaufsichtsamt an der Regierung von
Unterfranken (Schreiben vom 14.09.17), Vodafone Kabel Deutschland (Mail vom 04.10.17),
Eisenbahn-Bundesamt Nirnberg (Schreiben vom 06.10.17), IHK Aschaffenburg (Schreiben
vom 16.10.17).

Keine Stellungnahme abgegeben haben: Bund Naturschutz, Deutsche Bahn AG,
Stadtische Sachgebiete Beitragsrecht, Entwasserung und Ordnungsamt, Gasversorgung
Miltenberg-Burgstadt, Handwerkskammer fiir Unterfranken.

B) Vorgezogene Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Schreiben RA Ettrich, Frankfurt, fiir die Eigentiimerin des Grundstiicks
GroBheubacher Str. 25, FL.Nr. 6992 Gem. Miltenberg, vom 28.09.17:

Ich zeige die Vertretung der im Bebauungsplangebiet mit ihrer Liegenschaft befindlichen
Eigentiimerin der FIL.Nr. 6992, GroRheubacher Str. 25 mit einer vorhandenen Villen-
Bebauung, an. Die Anderungsplanungen lassen zwar das Grundstiick unserer Mandantin
unberiihrt. Jedoch ist sie als im Plangebiet befindliche Eigentiimerin von den Anderungen
der Festsetzungen auf den angrenzenden Flurstiicken betroffen.

Derzeit lauft die erste Phase der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB. Sie
realisieren diese vorgezogene Beteiligung durch eine Auslegung der Planunterlagen. Schon
im jetzigen Stadium und im Vorgriff auf die zweite Phase der Offentlichkeitsbeteiligung und
die hier notige Erhebung von Einwendungen zwecks Erhalt der Méglichkeit eines etwaigen
Normenkontrollverfahrens nach § 47 VwGO mochten wir im Rahmen der Anhoérung fiir
unsere Mandantin auf Folgendes hinweisen:

Unsere Mandantin kann sich grundsétzlich im Bebauungsplanverfahren auf den
Gebietserhaltungsanspruch stiitzen. Sie verfiigt (iber das subjektive Recht auf fehlerfreie
Abwagung der geschiitzten Interessen im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB. Etwaige
Abwiégungsfehler kénnten zur Unwirksamkeit der Anderung des Bebauungsplanes fiihren
und bei der Inzidentpriifung in einem etwaigen Baugenehmigungsverfahren nach § 33
BauGB nach Eintritt der formellen und materiellen Planreife zu einer erfolgversprechenden
Anfechtungsmdglichkeit gegen die von der Baugenehmigungsbehorde erteilte
Baugenehmigung fiihren.

Nach dem derzeitigen Planungsstand ist das geplante Bauvorhaben aus verschiedenen
Grinden nicht genehmigungsfahig. Unter anderem deckt hinsichtlich des Kriteriums der
Nutzungsart die bisherige Mi-Festsetzung den vorgesehenen Brauerei-Gewerbebetrieb nicht
ab. Im Mischgebiet wéaren allenfalls kleine Gaststéattenbrauereien als nicht stérende
Gewerbebetriebe zuldssig. Voraussetzung fiir eine Genehmigungsféhigkeit ist mithin die
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Umzonung von einem Mischgebiet in ein Gewerbegebiet. Dies ist neben der Uberplanung
der bislang angedachten VerkehrserschlieBung Hauptintention der Bebauungsplananderung.
Sicherlich zdhlen zum relevanten Abwagungsmaterial auch die Foérderung des
gemeindlichen Wirtschaftsstandortes. Bedenken dagegen, dass bei einer Gesamtabwégung
die Umzonung abwégungsfehlerfrei méglich ist, resultieren aus der unmittelbaren direkten
flurmaRigen Nachbarschaft der Liegenschaft unserer Mandantin zu den geplanten stérenden
gewerblichen Nutzungen. Die Sicherstellung eines Larmimmissionsschutzes entsprechend
dem Schutzprofil des bei unserer Mandantin verbleibenden Mischgebietscharakters scheint
insbesondere angesichts des zu erwartenden Verkehrslarms und Be- und Entladungslérms
bei dem anstehenden hohen Transportaufkommen zweifelhaft.

Eine vertiefte Argumentation im Rahmen der zweiten Phase der Falligkeitsbeteiligung behalt
sich unsere Mandantin vor. Fiir eine frithzeitige Mitberiicksichtigung der geduRerten Zweifel
im Kontext der Abwéagung ist unsere Mandantin verbunden.

Abwagungsentscheidung:

Aufgrund der Stellungnahme des Sachgebietes Immissionsschutz des Landratsamtes
wurde durch das Biro Woélfel eine Uberarbeitete Schallimmissionsprognose mit
Gerauschkontigentierung vom 28.02.19 erstellt. Die Ergebnisse dieses Gutachtens
werden in den Planentwurf eingearbeitet. Es wird weiterhin ein eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Emissionskontingente werden festgesetzt.

Schreiben RA FPS H. Stapf, Frankfurt, fiir die Bewohner des Anwesens
GroBBheubacher Str. 25, FL.Nr. 6992 Gem. Miltenberg, vom 10.10.17:

In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass uns die Bewohner des Anwesens
GroBheubacher StralBe 25, 63897 Miltenberg, mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen
Interessen beauftragt haben. Unsere Mandanten sind Inhaber eines im Grundbuch
gesicherten dinglichen Wohnungs- und Mitbenutzungsrechts an dem Grundstiick
GroRBheubacher StralRe 25 in 63897 Miltenberg (eingetragen im Grundbuch des
Amtsgerichts Obernburg von Miltenberg, Band 197 Blatt 8470, Flurstiicke 6992, 7059/2
und 6991) und wohnen dort auch.

Namens und in Vollmacht unserer Mandanten erheben wir bereits zum jetzigen Zeitpunkt die
nachfolgenden Einwendungen gegen den in der Zeit vom 12.09.2017 bis einschlieBlich
12.10.2017 ausliegenden Planentwurf zur Anderung des bzw. Ergdnzung des Bebauungs-
und Grinordnungsplans "Bachacker |".

Der Planentwurf lasst bereits in seiner jetzigen Fassung erkennen, dass hier auf die
schiitzenswerten Interessen unserer Mandanten in keiner Weise Ricksicht genommen
wurde. Aus diesem Grund und noch aus zahlreichen anderen, nachfolgend im Einzelnen zu
erdrternden Griinden, wére ein solcher Bebauungsplan abwégungsfehlerhaft und im Ergebnis
unwirksam.

Im Einzelnen:

A. Sachverhalt

|. Lage und Beschaffenheitdes Plangebiets

Das beabsichtigte Plananderungsgebiet befindet sich im &duRersten Nordwesten der Stadt
Miltenberg im Regierungsbezirk Unterfranken. Der Geltungsbereich des bereits am
25.05.2001 in Kraft getretenen Bebauungs- und Griinordnungsplans .Bachacker I" (nach-
folgend: Bebauungsplan) umfasst eine nordlich des Maines gelegene Flache, die sich vom
Ostlichen Mainufer bis hin zur GroBheubacher Strafle erstreckt und im Norden an die
Gemarkung der Gemeinde Groftheubach grenzt. Im Siiden endet der Geltungsbereich des
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Bebauungsplans unmittelbar am Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bachéacker II" der
Stadt Miltenberg.

Mit Ausnahme von zwei Wohngebduden und einem Gerateschuppen im &ulersten
Nordwesten des Plangebietes ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans bisher
volistdndig unbebaut und in weiten Teilen von groReren Baumgruppen sowie
parkéhnlichen Griinflachen gepragt. Wahrend im sidlichen und siidostlichen Bereich des
Plangebietes landwirtschaftliche Nutzflaichen (Magerwiesen) vorzufinden sind, stehen am
Ostlichen Mainufer dichte Hecken und Gehdlze auf.

Unmittelbar nordwestlich der GroRheubacher Stralle befindet sich das Gewerbegebiet
Miltenberg-Nord. Das Betriebsgelande der Fa. Fripa Papierfabrik Albert Friedrich KG liegt
jenseits der GroRheubacher StralRe unmittelbar gegeniiber dem Plangebiet. Vor der auf
dem Betriebsgelénde der Fa. Fripa aufstehenden Fabrikhalle befinden sich diverse Lkw-
Stellplétze sowie An- und Aufladeflachen flr Lkw.

Zur Veranschaulichung des Plangebietes und seiner Beschaffenheit verweisen wir auf
das Luftbild aus Google Maps, das wir diesem Einwendungsschreiben als Anlage E3
beigefiigt haben.

ll. Das Grundstlick unserer Mandanten

Unsere Mandanten sind Inhaber eines lebenslangen dinglichen Wohnrechts an dem
Grundstiick GroBheubacher Strale 25, Gemarkung Miltenberg, welches sich
im-aulersten Nordwesten des Plangebietes befindet und nur wenige Meter vom
ostlichen Mainufer entfernt gelegen ist. Das Grundstiick ist mit zwei Wohngeb&duden und
einem Gerateschuppen bebaut. Bei den Wohngebauden handelt es sich um eine
Altbauvilla und ein Nebengebadude zu derselben, welche in den Jahren 1914-1918
errichtet wurden. Sowohl die Altbauvilla, als auch das Nebengebiude werden von
unseren Mandanten ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt. Die Gebaude dirften
zudem denkmalwiirdig sein.

lll. Geltendes Planungsrecht

Der bislang geltende Bebauungsplan setzt im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung
fur den Gstlichen Bereich des Plangebietes ein Gewerbegebiet und fiir die westlichen
Tellflachen, auf welchen sich auch das Grundstick der Mandanten befindet, ein
Mischgebiet fest.

Die straRenméfBige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausweislich der
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans iiber eine ErschlieBungsstralle im
siidéstichen Bereich des Plangebietes, welche sowohl die als Gewerbegebiet, als auch
die als Mischgebiet festgesetzten Teilflachen mit der GroRheubacher StraRe verbindet.
Dabei gilt es zu beachten, dass die ErschlieBungsstrale, die als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flachen in zwei voneinander getrennte Baufelder mit jeweils eigenen
Baugrenzen unterteilt.

Hinsichtlich des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise setzt der
bisherige Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 fest. Darliber hinaus sind eine maximal
zuldssige Wandhéhe von 10 m sowie zwei Vollgeschosse und ein als Vollgeschoss
anzurechnendes Dachgeschoss als zuldssig festgesetzt. Die baulichen Anlagen im
Gewerbegebiet sind in offener Bauweise zu errichten, wobei Gebaudelangen bis zu 50m
zulassig sind.

Der derzeit geltende Bebauungsplan ist in Anlage E4 beigefiigt
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V. Anderung des Bebauungs- und Flachennutzungsplans

Der Bauausschuss der Stadt Miltenberg hat in seiner Sitzung vom 18.07.2016 beschlossen,
ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans einzuleiten. Anlass fiir den Beschluss
des Stadtrates war ein geplantes Bauvorhaben des neuen Eigentiimers der Grundstiicke
Gemarkung Miltenberg, Flurstiicke 6992/1, 6999, 7002/2 und 7004 (nachfolgend:
Baugrundstiick), der Brauhaus Faust OHG, welche unter dem 19.07.2017 eine
Bauvoranfrage fiir den Neubau einer Logistikhalle bei der Bauaufsicht Miltenberg gestelit
hat. Bei der geplanten Logistikhalle handelt es sich um eine Brauereianlage zur
Biereinlagerung, filtration, und -abfiillung sowie einem Logistikzentrum mit
Verwaltungsrdumen (nachfolgend: Bauvorhaben).

Um das Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zu erméglichen, beabsichtigt die Stadt
Miltenberg im Rahmen des hier gegensténdlichen Plananderungsverfahrens, die als
Mischgebiet ausgewiesenen Teilflichen des Flurstucks 7004 im Siidosten des
Planbereichs, in ein Gewerbegebiet umzuwandeln. Damit soll lediglich das im &uRersten
Nordwesten festgesetzte Mischgebiet, auf dem sich auch das Grundstiick der Mandanten
befindet, als solches erhalten bleiben.

Widhrend der Bebauungsplan in seiner derzeit noch giiltigen Fassung zwei
Gewerbegebietsflichen mit jeweils eigenen Baugrenzen festsetzt, welche durch die
ErschlieBungsstraRe auch raumlich voneinander getrennt sind, soll sich das
Gewerbegebiet zukiinftig als massive zusammenhéngende Flache mit einem einheitlichen
Baufenster darstellen. Das Baugrundstiick legt sich demnach wie ein Riegel von der
nordéstlichen bis an die siidwestliche Grenze des Plangebietes um das verbleibende
Mischgebiet herum und umschlief3t dieses von zwei Seiten vollstandig.

Dariiber hinaus sieht der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans vor, die
stralBenméfige ErschlieBung des Plangebiets zu andern. Die ErschlieBung des
Plangebietes soll demnach zwar weiterhin von der GroBheubacher Stralle erfolgen,
allerdings setzt der geanderte Bebauungsplan die Zufahrt zum Geltungsbereich des
Bebauungsplans im nordéstlichen Planbereich nahe der Gemarkungsgrenze zu
Groheubach fest. Die ErschlieBung des Grundstiicks unserer Mandanten soll vorerst
zwar weiter von der Grof3heubacher Straf’e aus lber das Flurstiick 6992/1 erfolgen. Fir
die Zukunft plant der neue Grundstiickseigentiimer jedoch eine privatrechtlich gesicherte
Zufahrt Uber die (ebenfalls) in dessen Eigentum stehenden Flurstiicke 6991/1, 6991 und
6992. Vorverhandlungen mit dem Markt Grof3heubach haben diesbeziiglich bereits
stattgefunden.

Gerade im Hinblick auf das zuldssige Mal® der baulichen Nutzung sind ganz erhebliche
Anderungen vorgesehen. Wahrend sich an der GRZ und GFZ,sowie der Bauweise auf den
als Gewerbegebiet festgesetzten Fldchen nichts &andert, soll die maximal zulassige
Wandhéhe von 10 m auf 20 m verdoppelt und die zuldassige Anzahl an Vollgeschosse
von Il auf IV erhéht werden. Die Hohe von Einfriedungen wird von 2,0 m auf 4,0 m
geandert. Die Gestaltung der Einfriedungen soll zukiinftig frei bestimmbar sein.

Dariiber hinaus soll der gednderte Bebauungsplan festsetzen, dass Kfz-Stellplatze und
Nebenanlagen auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Eine Einschrédnkung
dahingehend, dass Kfz-Stellplatze und Nebenanlagen (nur) auf ausgewiesenen Flachen
aulRerhalb der Baugrenze errichtet werden diirfen, enthélt der Bebauungsplanentwurf
hingegen nicht.

Ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf koénnen die fir das
Bauvorhaben notwendigen Steliplatze auf dem Baugrundstiick selbst hergestellt werden.
Eine Erauterung, wie viele Stellpldtze nach Bauordnungsrecht fir das nach dem
Planentwurf maximal zuldssige oder auch aktuell offenbar geplante Bauvorhaben
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notwendig sind und wo genau diese Stellplatze auf dem Baugrundstiick errichtet werden
dirfen, findet sich im Bebauungsplan nicht.

Zudem sollen die Festsetzungen zur Schallschutzwand, zu flichenbezogenen
Schallleistungspegeln und zur Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen entfallen. Ausweislich der Begriindung zum
Bebauungsplanentwurf habe eine von der Eigentimerin bei der Fa. ,Wélfel Engineering
GmbH + Co. KG" in Auftrag gegebene schallschutztechnische Untersuchung vom
13.04.2017 ergeben, dass eine Uberschreitung geltender Richtwerte "nicht zu erwarten’
sei. Der Nachweis, dass die Immissionsrichtwerte der TA-L4&rm eingehalten werden, sei
aber im Baugenehmigungsverfahren zu fithren Bei der schallschutztechnischen
Untersuchung handelt es sich nach Auskunft der Bauaufsicht vom 06.10.2017 um eine
Voruntersuchung zur prinzipiellen Machbarkeit des mit Bauvoranfrage beantragten
Bauvorhabens.

Der Plangeber geht davon aus, dass die Anwendung naturschutzrechtlicher
Eingriffsregelungen mit der Erstellung einer Ausgleichsberechnung nicht notwendig ist, da
die geplanten Eingriffe bereits nach dem derzeit glltigen Bebauungsplan zulassig seien
und lediglich eine Anderung der Gebietsausweisung geplant sei.

Zur Verdeutlichung haben wir die zeichnerischen Festsetzungen und die dazugehérige
zum Legende geadnderten Bebauungsplans diesem Einwendungsschreiben als Anlage E5
beigeftgt.

Mit Beschluss vom 28.09.2016 hat der Stadtrat von Miltenberg auch die entsprechende
Anderung der Darstellungen des Fliachennutzungsplans beschlossen, wonach der
stdwestliche Teilbereich des Flurstiicks 7004 als Mischgebiet dargestelit wird.

V. Geplantes Bauvorhaben

Das von der Brauhaus Faust OHG geplante Bauvorhaben soll ausweislich der unter dem
19.07.2017 erstellten Bauvoranfrage die Errichtung eines ca. 20 m hohen, 57 m langen und
ca.60m breiten Produktionsgeb&dudes mit Birotrakt sowie einem sich in westlicher Richtung
anschlieBenden 14,48 m breiten Lagergebdude. Das Produktionsgebaude soll der
Brauhaus Faust OHG zur Lagerung, Filtration und Abfiillung des hauseigenen Bieres
dienen, welches am derzeitigen Standort der Brauhaus Faust OHG in der HauptstraRe
219 im Miltenberger “"Schwarzviertel" hergestellt wird. Nach den Ausfiihrungen der
Brauhaus Faust OHG in den Unterlagen zur Bauvoranfrage ist die Errichtung eines
Sudhauses und damit die Verlagerung der Bierproduktion auf das Baugrundstiick vorerst
nicht geplant. Das Lagerhaus soll einen Reifekeller und einen Drucktankkeller
beherbergen.

Nach der Planzeichnung zur Bauvoranfrage sieht die Brauhaus Faust OHG an der siidlichen
Grundstiicksgrenze des Grundstiicks unserer Mandanten zudem eine 20 m x 20 m grof3e
Flache zur Lagerung des anfallenden Leergutes vor. Die Kfz-Stellplatze fiir Mitarbeiter und
Besucher der Brauhaus Faust OHG sind sowohl im duflersten Nordosten des Plangebietes
an der Grenze zur Gemarkung GroBheubach, als auch unmittelbar an der nérdlichen
Gebaudefront des Lagerhauses angeordnet. Insgesamt plant die Brauhaus Faust OHG
die Herstellung von 43 Mitarbeiter- und 5 Besucherstellpldtzen. Dariiber hinaus sind
ausweislich der Bauvoranfrage 10 Lkw-Stellplatze sowie 4 Hanger-Stellplatze vor bzw.
oberhalb der 6stlichen Gebaudefront der Produktionshalle und 10 Lkw-Stellplatze siidlich
der Flache zur Lagerung von Leergut geplant.

Die Zufahrt zum Plangebiet soll sich ausweislich des Planentwurfs zukiinftig im Nordosten

des Gewerbegebietes befinden und von der GrolRheubacher StralRe (iber eine
Wendeschleife an der Nordseite der Produktionshalle ein Erreichen aller Kfz-und Lkw-
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Stellplatze sowie der Verladerampen ermdglichen. Die Verladezone befindet sich genauso
wie die Lagerflache fir das Leergut westlich der Produktionshalle und damit auf der zum
Grundstlick unserer Mandanten zugewandten Seite. An der westlichen Gebaudefassade
befindet sich neben den Verladerampen demnach auch die Tankannahmestation zur
Anlieferung des Bieres aus dem Standort der Brauhaus Faust OHG im "Schwarzviertel.
Ein Verlassen des Verkehrshofes nach einem Be- oder Entladevorgang bzw. nach dem
Parken ist aller Voraussicht nach nur durch mehrfaches Rangieren der Lkw's mdglich.
An der sidlichen Gebaudefassade liegen schlussendlich weitere Versorgungs- und
Lagerrdume, die Uber den Verkehrshof von den Lkw ‘s angefahren werden kdnnen.

Rund um das Geldnde soll eine Zaunanlage errichtet werden, die nérdlich der
Wendeschleife beginnt und lediglich das norddstliche Plangebiet nicht mit einbezieht.

Schiussendlich weist die Planzeichnung nérdlich der Wendeschleife eine Flache fiir den
Verkehrshof und die mégliche Erweiterung der Produktionshalle aus. Nach den Aussagen
der zusténdigen Sachbearbeiter bei der Bauaufsicht behalt sich die Brauhaus Faust OHG
vor, das der Bauvoranfrage zugrundeliegende Bauvorhaben zukiinftig bis an die nérdliche
Grenze des Plangebietes zu erweitern.

Zur \Verdeutlichung haben wir die Planzeichnung zur Bauvoranfrage diesem
Einwendungsschreibenals Anlage E6 beigefigt.

Abwagungsentscheidung:
Die Schilderung des Sachverhalts wird zur Kenntnis genommen.
Anmerkung: Die genannten Anlagen sind der Beschlussvorlage als Anlage beigefiigt.

B. Rechtliche Wiirdigung

Vor dem Hintergrund des vorstehend geschilderten Sachverhalts nehmen wir zu dem
Bebauungsplanentwurf "Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Bachécker |
namens und in Volimacht unserer Mandanten wie folgt Stellung:

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans (nachfolgend: Anderungsplanung) wird
bei unverdnderter Umsetzung eklatant gegen das bauplanungsrechtliche
"~ Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB verstoRen. Das Abwéagungsgebot ist verletzt,
wenn eine Abwagung in diesem Sinne lberhaupt nicht stattfindet; wenn in die Abwégung
Belange eingestellt werden, die nach Lage der Dinge in sie héatten eingestellt werden
missen; die Bedeutung eines betroffenen Belangs verkannt oder ein Ausgleich
vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit der betroffenen Belange auler
Verhdltnis steht (BVerwG, Urteil vom 12.12.1996 — 4 C 105.66 —Juris Rn. 29).

Es entspricht der standigen hochstrichterlichen Rechtsprechung (vgl. nur grundlegend
BVerwG, Urteil vom 12.12.1969-4 C 105/66-), dass das Abwéagungsgebot denknotwendig
unter anderem verlangt, dass in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB das an Belangen
eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, und dass die
Bedeutung der betroffenen privaten Belange nicht verkannt werden darf. Diese
Anforderung umschreibt die Grundvoraussetzung fiir die sachgerechte Behandlung der von
der Planung berihrten Belange. Denn eine unzureichende Einbeziehung von Belangen in
die Abwagung, also Unvolisténdigkeiten des Abwagungsmaterials, begriinden einen Fehler
der Abwé&gung, mit der Folge der grundséatzlichen Unwirksamkeit des Bebauungsplans
(Ernst/ZinkahntBielenberg/Krautzberger, BauGB-Kommentar, 25. Auflage, Rn.141:
BVerwG, Urteil vom 25.02.1988-4 C 32u.a.).

Die Stadt Miltenberg hat die Belange wunserer Mandanten bislang im

Plananderungsverfahren nicht hinreichend beriicksichtigt und wird damit gegen das
Abwégungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB verstoRen. Der Bebauungsplan wirde sich bei
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Fortsetzung des Planverfahrens absehbar als abwéagungsfehlerhaft und damit im Ergebnis
als unwirksam erweisen.

Abwagungsentscheidung:
Die Begriindung wird - gerade auch im Hinblick auf die nachbarlichen Belange -
erganzt, die Abwagung wird deutlicher dargestellt und ausgearbeitet.

Im Einzelnen:

I. Abwagungsausfall hinsichtlich von Larmimmissionen

1. Fehlerhafte Annahmen der_schalltechnischen Untersuchung

Die Anderungsplanung der Stadt Miltenberg erweist sich schon deswegen insgesamt
als rechtswidrig, weil die Stadt die Schallauswirkungen innerhalb des Plangebietes weder
ausreichend ermittelt noch beriicksichtigt hat.

Das Ermittlungsdefizit resultiert bereits aus dem Umstand, dass die Stadt Mittenberg im
Rahmen des Plananderungsverfahrens keine planbezogene schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben hat, welcher die konkreten Festsetzungen der
Anderungsplanung zugrunde lagen. Stattessen verweist die Stadt in der Begriindung des
Bebauungsplans lediglich auf die von der Brauhaus Faust OHG in Auftrag gegebene
schalltechnische Untersuchung der Fa. Wélfel Engineering GmbH+ Co. KG (nachfolgend:
schalltechnische Untersuchung), in der die schalltechnischen Auswirkungen des von
der Brauhaus Faust OHG geplanten Vorhabens untersucht und beurteilt werden.

Unabhéngig von der Zweifelhaftigkeit der schalltechnischen Untersuchung des
Ingenieurbiiro Woélifel (nachfolgend unter Ziff. Ic)ist diese Vorgehensweise der Stadt bereits
deshalb verfahrensfehlerhaft, weil die in der Untersuchung aufgefiihrten
Berechnungsergebnisse, die das geplante Bauvorhaben insgesamt aus schalltechnischer
Sicht als unproblematisch erscheinen lassen, die tatsachliche und planungsrechtliche
Absicherung dieses Vorhabens voraussetzen. An einer solchen Absicherung fehlt es aber
gerade. Im Bebauungsplan finden sich keine Festsetzungen, die sicherstellen, dass das
in der Bauvoranfrage bezeichnete Bauvorhaben zukiinftig auch tatséchlich realisiert wird.
Dartiber hinaus existiert nach unserer Kenntnis auch kein stédtebaulicher Vertrag oder
eine sonstige offentlich-rechtliche Vereinbarung, die sicherstellt, dass ausschlieBlich das in
der Bauvoranfrage bezeichnetet Bauvorhaben auf dem Baugrundstiick errichtet wird.
Insofern ist véllig offen, wie das geédnderte Plangebiet zukiinftig bebaut und genutzt wird,
denn der Bebauungsplanentwurf stellt sich als offene Angebotsplanung dar, die auch
vollig andere Vorhaben zuldsst als das aktuell in der Bauvoranfrage zur Prifung gestellte
Vorhaben.

Die Brauhaus Faust OHG ist daher jederzeit berechtigt, eine neue Bauvoranfrage bzw.
einen neuen Bauantrag bei der Bauaufsichtsbehérde zu stellen, selbst wenn diese(r) ein
Bauvorhaben zum Gegenstand hat, das sich erheblich von dem Vorhaben unterscheidet,
das der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbliro Wélfel zugrunde lag. Auch ist
es denkbar, dass die Brauhaus Faust OHG das Baugrundstiick, ggf. ohne dieses zu
bebauen, verduRert und der Rechtsnachfolger ein vollig anderes Bauvorhaben auf den
Grundstiicken realisiert. Sowohl die Planzeichnung zur Bauvoranfrage, als auch die
Brauhaus Faust OHG selbst gehen zudem davon aus, dass die Produktionshalle zukuinftig
aller Voraussicht nach nérdlich der Wendeschleife erweitert wird und sich die Grundlage
fir samtlich (schalltechnischen) Untersuchungen in diesem Fall nochmal &ndern. Wie die
etwaige Erweiterung des Bauvorhabens konkret ausgestaltet sein soll, steht derzeit
voraussichtlich tberhaupt noch nicht fest Zumindest finden sich hierzu keine Dokumente
in den ausgelegten Planunteriagen.
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Entscheidet sich eine planende Gemeinde fiir das Instrument der Angebotsplanung und
gegen einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB wie im hier
vorliegenden Fall, so hat sie bei der Emmittlung des Abwagungsmaterials gerade nicht das
konkrete Bauvorhaben in den Blick zu nehmen, welches Anlass zu der Planung gegeben
hat, sondern sie hat vielmehr von der maximal zuldssigen Ausnutzung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes  auszugehen (VGH Kassel, Urteil vom
04.07.2013, 4 C 2300/11.N; OVG Niedersachsen, Beschluss vom 04.01.2011 — 1 MN
130/10-, BRS 78 Nr. 45-).

Die Stadt Miltenberg hétte die zu erwartenden Larmimmissionen nur dann
ordnungsgemal ermittelt, wenn sie der schalltechnischen Untersuchung die
Festsetzungen der Anderungsplanung zugrunde gelegt und von deren maximaler
Ausnutzung ausgegangen ware. Es gilt ndmlich zu beachten, dass nach einhelliger
verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB eine sogenannte ,Worst-Case-Betrachtung” vorzunehmen ist. Das heil’t, dass
Grundlage einer jeden Abwigung dasjenige sein muss, was nach den konkreten
Festsetzungen des Bebauungsplans mdglich ist und mit dem realistischerweise gerechnet
werden kann. Die Stadt Miltenberg héatte fiir eine ordnungsgeméfe Ermittlung der
Larmimmissionen insofern davon ausgehen missen, dass der durch die Festsetzungen
der Anderungsplanung gesteckte Rahmen von einem Bauwilligen auch vollstandig
ausgenutzt wird.

Dies hat die Stadt Miltenberg vorliegend nicht getan. Bereits aus diesem Grund wurden
die zu erwartenden Larmimmissionen nicht ordnungsgemaf ermittelt und bewertet, so
dass ein hierauf aufbauender Bebauungsplan abwégungsfehlerhaft wére.

Abwagungsentscheidung:

Durch das Biro Wolfel wurde eine Uberarbeitete Schallimmissionsprognose mit
Gerauschkontingentierung vom 28.02.19 erstellt. Die Ergebnisse dieses Gutachtens
werden in den Planentwurf eingearbeitet. Es wird weiterhin ein eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Emissionskontingente werden festgesetzt. Das
Gutachten sowie die Festsetzungen sind somit nicht mehr vorhabenbezogen,
sondern gebietsbezogen ausgerichtet. Die Begriindung wird Uberarbeitet.

2. Fehlende Aktualitét der schalltechnischen Untersuchung

Ein weiterer grundlegender Mangel im Zusammenhang bei der Ermittlung der durch die
Plananderung hervorgerufenen Larmimmissionen liegt in der fehlenden Aktualitét der
vom Ingenieurbliro Wolfel ersteliten schalltechnischen Untersuchung. Diese wurde am
13.04.2017 erstellt und beriicksichtigt noch nicht einmal. die der Bauvoranfrage der
Brauhaus Faust OHG vom 19.07.2017 zugrundeliegenden Annahmen, sondern vielmehr
den Planungsstand vom 21.02.2017.

Selbst wenn man vorliegend den Weg Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beschreiten wiirde, bei dem die Larmimmissionen unter Beachtung der worst-case-
Betrachtung ermittelt worden wéren, so ware der Bebauungsplan aufgrund eines der
schalltechnischen  Untersuchung anhaftenden schweren Mangels nicht
abwéagungsfehlerfrei zu beschlielRen.

So geht die schalltechnische Untersuchung unter Ziffer 3 Abs.2 beispielsweise von 18
Lkw- Stellplatzen westlich des Verladehofes und 26 Pkw-Stellplatzen an der &stlichen
Grundstlicksgrenze aus und legt diese Annahme der darauffolgenden Berechnung der
Immissionswerte zugrunde. Ausweislich der Bauvoranfrage vom 19.07.2017 sind jedoch
nunmehr 10 Lkw-Stellplatze westlich des Verladehofes und 10 Lkw-Stellpladtze an der
ostlichen Grundstlicksgrenze geplant. Damit hat sich sowohl die Anzahl, als auch die Art
der Stellplatze nach der Erstellung der schallschutzt echnischen Untersuchung geéndert.

51



Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,Bachédcker | (u.a. Gebietsausweisung und
Strafenerschlieung)

Daruber hinaus sind an der Ostlichen Grundstlickgrenze nunmehr 4 Hanger-Stellplatze
sowie 5 Besucher Stellplatze an der nérdlichen Gebaudefassade des Lagerhauses
geplant, die im Zeitpunkt der Erstellung der schalltechnischen Untersuchung noch nicht
vorgesehen waren.

Zudem bericksichtigt die schalltechnische Untersuchung nicht die nach der
Bauvoranfrage geplante 20 m x 20 m groRe Flache fiir die Lagerung und den Abtransport
des angefallenen Leergutes, welche sich am nordostlichen des Verladehofes und damit
an der sudlichen Grundstlicksgrenze unserer Mandanten befindet. Die schalltechnische
Untersuchung geht vielmehr davon aus, dass sich die 18 Lkw-Stellplatze iber die
Leergutfliche bis an die Grundstiicksgrenze erstrecken. Etwaige durch das Verbringen
und Verladen von Leergut verursachte Larmimmissionen beriicksichtigt die
schalitechnische Untersuchung insofern von Vornherein nicht.

Zumindest nach Anlage 1 zur schalltechnischen Untersuchung (zeichnerische Darstellung
des Bauvorhabens) sind an der nérdlichen Grundstiicksgrenze oberhalb des
Verkehrshofes und westlich der Wendeschleife Schallschutzmalinahmen vorgesehen. In
den Unterlagen zur Bauvoranfrage vom 19.07.2017 finden sich derartige Festsetzungen
nicht mehr.

Gerade in einer Konstellation wie der hier vorliegenden, in der weder ein Vorhaben- und
ErschlieRungsplan beschlossen, noch ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der
Brauhaus Faust OHG und der Stadt Mittenberg geschlossen wurde, wére es umso
zwingender gewesen, der schalltechnischen Untersuchung das in der Bauvoranfrage
genau bezeichnete Bauvorhaben zugrunde zu legen.

Unabhéngig davon, dass die schalltechnische Untersuchung nicht von der maximalen
Ausnutzung der planerischen Festsetzungen (worst-case-Betrachtung) ausgegangen ist,
fehlt es dieser bereits an der notwendigen Aktualitat, weshalb auch aus diesem Grunde
ein Abwéagungsmangel vorliegen wirde, der in der Folge zur Rechtswidrigkeit der
gesamten Anderungsplanung fiihren wiirde.

Wir haben dem Einwendungsschreiben die schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbiiros Wélfel als Anlage E7 beigefiigt.

Abwigungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

3. Mangelhaftigkeit der schalltechnischen Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung weist auch im Ubrigen erhebliche Méngel auf, die zur
Rechtswidrigkeit der Anderungsplanung fiihren.

a. Fehlende bauplanungsrechtliche Absicherung

Einem Grofteil der unter Ziffer 3 ff. der schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrten
Annahmen, welche der Berechnung der durch das Bauvorhaben verursachten
Larmimmissionen zugrunde liegen, fehlt es an einer bauplanungsrechtlichen
Absicherung.

So liegt den Berechnungsergebnissen der schalltechnischen Untersuchung gern. Ziffer.3
Abs. 3 die Annahme zugrunde, dass die Produktionsrdume mit hohen Innenpegeln,
insbesondere solche zur Flaschenabfiillung, in den Innenbereichen der Halle angeordnet
und baulich durch vorgelagerte gerduscharmere Raume gegeniber den Auflenwinden
abgeschirmt sind. Zudem geht der Gutachter davon aus, dass sich die wesentlichen
Aggregate zur Férderung und Drucklufterzeugung innerhalb des Gebéudes befinden.
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Diese Annahmen finden sich weder in den zeichnerischen, noch in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans wieder und sind folglich nicht Gegenstand der hier
gegenstandlichen Anderungsplanung. Damit basieren die Berechnungsergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung auf Annahmen, die faktisch ,ins Blaue hinein" getroffen
wurden und bei denen véllig offen ist, ob diese im Zuge einer méglichen Realisierung des
Bauvorhabens lberhaupt zutreffen.

Dasselbe gilt fir die unter Ziffer 4 der schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrten
Annahmen zum Anlagenbetrieb und der Gerauschemissionen. So heifit es bereits gleich
zu Beginn: "Der Anlagenbetrieb wird geméfl Verfahrens- und Betriebsbeschreibung zu
Grunde gelegt. Die Emissionsansétze werden auf Basis allgemeiner Studien und
Erfahrungswerten zu vergleichbaren Anlagen getroffen.

Unabhéangig von der Tatsache, dass den ausgelegten Planunterlagen weder die vom
Gutachter erwdhnte Verfahrens- und Betriebsbeschreibung, noch eine Quelle fir die
angeblich allgemein anerkannten Studien- und Erfahrungswerte zu vergleichbaren
Anlagen beigefigt ist, wird bereits an dieser Stelle deutlich, dass die darauffolgenden
Annahmen zur Betriebszeit, Schallabstrahlung der Gebaude, dem Park- und
Lieferverkehr, den haustechnischen Anlagen und den Spitzenpegeln nicht durch den
Plangeber zeichnerisch und/oder planerisch festgesetzt sind, sondern ohne planerische
Umsetzung der Berechnung der Larmimmissionen zugrunde gelegt wurden.

Die Anderungsplanung leidet aus diesem Grund absehbar an einem erheblichen
Abwégungsdefizit, so dass die Anderungsplanung auch aus diesem Grund unwirksam
werden wiirde.

Abwagungsentscheidung:

Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

b. Fehlende Plausibilitét der Annahmen

Dariiber hinaus gibt das der schalltechnischen Untersuchung zugrundeliegende
Emissionsszenario, vgl. dort Ziffer 3 ff. die zu erwartenden L&rmauswirkungen nicht
ausreichend wieder und ist damit abwégungsdefizitér. Gutachterliche Prognoseaussagen
und -entscheidungen miissen methodisch einwandfrei und in sich schliissig sein. Sie
missen sich mit der einschlagigen Fachmaterie angemessen auseinandersetzen und
dirfen zudem nicht auf unrealistischen Annahmen beruhen (OVG Miinster, Urteil vom
06.02.2014 -2 O 104/12.NE-; OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 15.03.2012-2 A
23.09.- u.a.). Dies ist im vorliegenden Fall nicht gewahrleistet, da das Emissionsszenario
nur eine mogliche und zudem noch (berholte Realisierungsvariante untersucht und dabei
Annahmen zu Art, Umfang und Ausnutzung des Bauvorhabens zugrunde legt, die dem
Charakter eines Angebotsbebauungsplans nicht gerecht werden. Die tatsachlich zu
erwartenden Schallauswirkungen aus dem Bebauungsplangebiet werden durch zu niedrig
angesetzte Schallpegelleistungen der einzelnen Schallquellen verkannt.

Abwagungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

1) Beschrankung auf den Planungsstandvom 21.02.2017
In der schalltechnischen Untersuchung werden nur die Auswirkungen des dem
Planungsstand vom 21.02.2017 zugrundeliegenden Bauvorhabens untersucht. Die

Anderungsplanung  sieht jedoch auch eine Bebauung und damit eine
Erweiterungsmaoglichkeit im ndrdlichen Planbereich vor. Die von einer Erweiterung der
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Produktionshalle ausgehenden Larmauswirkungen sind weder alleine noch in
Zusammensicht mit der dem Planentwurf vom 21.02.2017 zugrundeliegenden Bebauung
untersucht worden.

Abwagungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

(2) Zu erwartender Park- und Lieferverkehr

Ungeachtet dessen, dass die unter Ziffer 4 aufgefiihrten Annahmen planungsrechtlich
nicht festgesetzt sind, stimmen diese nicht mit unseren Erfahrungswerten im Hinblick auf
vergleichbare bauliche Anlagen Uberein.

Dies betrifft insbesondere die Anzahl an Mitarbeitern und Besuchern, die tagsiiber und
bei Nacht auf das Baugrundstiick auffahren bzw. dieses wieder verlassen sowie den zu
erwartenden Lieferverkehr. Angesichts der Tatsache, dass die auf dem Baugrundstiick
geplante Produktionshalle zur Filtration und Abfiillung des gesamten Bierbestandes der
Brauhaus Faust OHG dienen soll und sich allein auf dem Baugrundstiick selbst 68
Stellplatze fur Pkw und Lkw befinden, gehen wir von einem wesentlich héheren zu
erwartenden Verkehrsaufkommen aus.

Vor allem die Berechnungsgrundlage fir den zu erwartenden Lieferverkehr sowie die
Haufigkeit, Dauer und Intensitat der Verladevorgéange stellt sich als unschliissig dar. Das
Verkehrsaufkommen auf dem westlich der Produktionshalle befindlichen Verladehof und
die dort durch das Be- und Entladen sowie das Rangieren der Lkw entstehenden
Larmimmissionen liegen aller Voraussicht nach deutlich {iber den vom Ingenieurbiiro
Woélfel ermittelten Immissionswerten und bedirfen zumindest der Uberpriifung durch eine
weitere schalltechnische Untersuchung.

Abwagungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

(3) Flache fir die Lagerung von Leergut

An dieser Stelle sei nochmals erwdhnt, dass die schalltechnische Untersuchung die 20 m
X 20 m grofe Flache zur Lagerung von Leergut nicht bei der Ermittlung der
Larmimmissionen berlicksichtigt. Dass das Abstellen von Bierkisten bzw. Bierpaletten mit
leeren Flaschen, deren Verladen mit Gabelstablern und schlussendlich der Abtransport zu
einer erheblichen Beeintrachtigung gerade fiir larmempfindliche Nutzung in der néheren
Umgebung fiihrt, sollte unstreitig sein. Hier wiirde es bei Umsetzung der Planung absehbar
zu ganz massiven Larmbeeintrachtigungen kommen, die bislang noch gar keiner
schalltechnischen Untersuchung zugefiihrt wurden.

Abwagungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

(4) Spitzenpegel

Dariber hinaus erschliet sich nicht, wieso im Hinblick auf das Zuschlagen von
Fahrzeugtiren bei Verladungen und Kuppelvorgangen der Anhénger tagsiber keine
kritischen Situationen zu erwarten seien.

Als Grund wird in der schalltechnischen Untersuchung lediglich angefiihrt, dass die
Immissionsorte zu weit von den emittierenden Anlagen entfernt seien, ohne die genauen
Abstéande im Einzelnen zu benennen. Dies verwundert umso mehr, als dass sich der
Verladehof mit besonders vielen Stellpldtzen und der groRten Notwendigkeit zum
Rangieren auf der dem und der dort angesiedelten Wohnbebauung zugewandten Seite
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befindet. Wer vergleichbare Anlagen kennt, weil}, dass gerade die zu erwartenden
Spitzenpegel einen hohen Storfaktor dieser Betriebe darstellen und mit leidiger
Regelméfigkeit vorkommen.

Angesichts der Tatsache, dass auch die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis
kommt, dass die zuldssigen Immissionsrichtwertanteile von 54 dB(A) fur den Tagebetrieb
an dem auf dem Grundstlick der Mandanten aufstehenden Geb&ude ausgenutzt werden,
hidtte es an dieser Stelle einer sehr viel detaillieten Begrindung fir die
Nichtberiicksichtigung der Spitzenpegel bedurft. Denn eine Berlicksichtigung der
Spitzenpegel wiirde unmittelbar zu einer Unzuldssigkeit des Vorhabens fiihren und damit
den gesamten Bebauungsplan undurchfithrbar machen. Somit ist ersichtlich, dass diese
vorgenannten Annahmen offensichtlich ergebnisorientiert getroffen wurden, um die Werte
der TA Larm rechnerisch einzuhalten und das Vorhaben ,auf dem Papier" zu
ermoglichen. Die Belange unserer Mandanten, die in ihrem Anwesen wohnen und ein
entsprechendes gesetzlich geschiitztes Ruhebediirfnis fiir sich in Anspruch nehmen
kénnen und wollen, werden durch eine solche Herangehensweise massiv verletzt.

Abwagungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

(6) Fahrzeuqgerausche bei_der Ein- und Ausfahrt

Nach unserer Auffassung wurde zudem im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
zu Unrecht davon ausgegangen, dass die Fahrzeuggerdausche bei der Ein- und Ausfahrt
auf das Baugrundstiick aufgrund des geringen Umfangs und der sofortigen Vermischung
mit dem ubrigen StrafRenverkehr nicht zu berticksichtigen sind.

Nach Ziffer 7.4 der TA-Larm sind Fahrzeuggerdusche bei der Ein- und Ausfahrt, die im
Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, der zu beurteilenden Anlage
zuzurechnen und zusammen mit den uUbrigen zu beriicksichtigen Anlagengerauschen
bei der Ermittlung der Zusatzbelastung erfassen und zu beurteilen.

Gerade in Anbetracht der Tatsache, dass die Zufahrt zum Baugrundstiick unmittelbar auf
der Hohe des Grundstiicks unserer Mandanten verlegt wird und zumindest bisher keine
baulichen Anlagen oder Schallschuzmafnahmen in diesem Bereich geplant sind,
erscheint es als abwéagungsfehlerhaft, die durch die Ein- und Ausfahrt entstehenden
zusatzlichen Lamimmissionen nicht zu bericksichtigen.

Da die Zufahrt zur GroRheubacher StraRe schwer einzusehen ist und es auch nach dem
Planentwurf zur Bauvoranfrage eines Sichtdreiecks bedarf, ist davon auszugehen, dass
zumindest die abfahrenden Lkw's versuchen werden, schnell zu beschleunigen, um die
Provokation kritischer Verkehrssituationen durch herannahende Pkw zu verhindern. Die
Geréuschintensitiat eines aus dem Stand beschleunigenden Lkw erweist sich nach der
allgemeinen Lebenserfahrung als besonders intensiv und wurde im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung véllig ausgeblendet.

Abwigungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

11 Abwagungsausfallder Konfliktbewaltigung hinsichtlich der Larmimmissionen

Eine Umsetzung der Plananderung wiirde absehbar gegen das Gebot der planerischen
Konfliktbewéltigung verstollen, da die abwégungserheblichen Larmschutzinteressen der
an das Gewerbegebiet angrenzenden Wohnnutzung weder ausreichend ermittelt noch
beriicksichtigt wurden. Der Verweis auf die schalltechnische Untersuchung geht aus den
vorgenannten Griinden fehl.
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Die Stadt Miltenberg zeigt in ihrer Anderungsplanung keinen plausiblen Weg auf, wie die
Einhaltung der in den schalltechnischen Regelwerken normierten Grenzwerte
sichergestellt werden soll — in diesem Zusammenhang sei zudem der Hinweis erlaubt,
dass sich die planerische Konfliktbewéltigung an der DIN 18005 messen muss, und nicht
an der TA Larm. Die Anderungsplanung enthalt diesbeziiglich keine entsprechenden
Festsetzungen. Dariiber hinaus wurde die Einhaltung der Grenzwerte auch nicht zum
Gegenstand eines offentlich-rechtlichen Vertrags oder einer sonstigen &ffentlich-
rechtlichen Vereinbarung gemacht.

So heiflit es unter Ziffer 5 B. d) der Begriindung zur Anderungsplanung lediglich: ,Eine
schalltechnische Untersuchung im Vorfeld zur Frage, ob das geplante Vorhaben
immissionsschutzrechtlich méglich ist, hat ergeben, dass keine Uberschreitung der
Richtwerte zu erwarten sind. Die geplanten Gebédude miissen immissionsschutzrechtliche
Anforderungen einhalten. Daher wird im Hinblick auf den Immissionsschutz in der
Legende darauf hingewiesen, dass der schalltechnische Nachweis gemaR TA-Ldrm 1998
im Rahmen desjeweiligen Bauantragsverfahrens zu fiihren ist. Auflagen kénnen im
Rahmen dieses Verfahrens erforderlich werden.”

Nach sténdiger hochstrichterlicher Rechtsprechung sind die durch Bauleitplanung
ausgeldsten Konflikte grundsétzlich durch die Planung selbst und nicht erst im Rahmen
eines nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens zu bewéltigen (BVerwG, Beschluss
vom 08.03.2010-4 B 76.09- u.a.). Zwar ist allgemein anerkannt, dass im Hinblick auf den
Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung einzelne Konflikte in ein nachfolgendes
Baugenehmigungsverfahren verlagert und dort aufgelost werden konnen, weil eine
Planung mit zu hoher Regelungsdichte den Vollzug eher erschwert als erleichtert. Dies
gilt allerdings nur dann, wenn die Stadt mit hinreichender Sicherheit davon ausgehen kann,
dass die im Rahmen der Bauleitplanung offen gebliebenen Fragen im
Baugenehmigungsverfahren einer sachgerechten Lésung zugefiihrt werden kénnen.
Voraussetzung hierfir ist wiederum, dass der Bebauungsplan bereits die richtigen
Weichenstellungen enthélt, denn die Festsetzungen des Bebauungsplans konnen im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens nur noch in geringen Umfang nachgesteuert
werden.

Im vorliegenden Fall enthalt der Bebauungsplan Uberhaupt keine derartigen
Weichenstellungen. Daran andert auch die von der Brauhaus Faust OHG in Auftrag
gegebene schallschutztechnische Untersuchung nichts. Wie bereits erlautert, setzen die in
dieser Untersuchung aufgefiihrten Berechnungsergebnisse die tatséchliche und
planungsrechtliche Absicherung genau des dort untersuchten Vorhabens voraus. Eine
solche ist aber gerade nicht erfolgt. Nach verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung sind
die Grenzen zuléassiger Konfliktverlagerung von der Bauleitplanung auf den Vollzug des
Bebauungsplans zumindest dann Uberschritten, wenn im Planungsstadium ein keiner
Weise absehbar ist, ob und wie sich die hervorgerufenen Interessenkonflikte
sachgerecht 6sen lassen (VGH Mannheim, Urteil vom 02.04.2014-3 S 41/13-).

Eine Konfliktbewaltigung der Larmsituation ist damit nicht erfolgt. Der Bebauungsplan
wirde sich auf dieser Grundlage als unwirksam erweisen.

Abwiagungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

I1l. Abwégungsdirektive Trennungsgebot, 8§50 BImSchG

Aufgrund der  unzureichend untersuchten Larmauswirkungen  verstot die
Anderungsplanung der Stadt Miltenberg absehbar auch gegen das sogenannte
»1rennungsgebot‘gem. § 50 S. 1 BImSchG.
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Das Trennungsgebot besagt, dass Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen und
solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen rdumlich so zu trennen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden werden. Nach
héchstrichterlicher Rechtsprechung stellt der Trennungsgrundsatz eine
Abwégungsdirektive dar, die bereits bei der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung
unter dem Gesichtspunkt der generellen raumlichen Zuordnung potentiell unvertraglicher
Nutzungen Beriicksichtigung finden muss (BVerwG, Urteil vom 16.03.2010-4 BN 66/09-,
BRS 76 Nr. 22).

Die Stadt Miltenberg hat die durch die Anderungsplanung verursachte Beeintréchtigung
des Grundstiicks unserer Mandanten nicht weiter problematisiert. Hinsichtlich der
Beeintrachtigung von Larmimmissionen hat sie dies bereits deshalb nicht getan, weil die
Ergebnisse der auf ein ganz bestimmtes Larmszenario zugeschnittenen schalltechnische
Untersuchung des Ingenieursbiros Wodlfel, die nicht einmal die méglichen
Maximalauswirkungen aus dem Plangebiet berilcksichtigt, keinen Larmkonflikt
aufzeigen. Dies verwundert, da sich dieser Konflikt auch jedem unbefangenen Betrachter
auf den ersten Blick férmlich aufdréngt.

Mit etwaigen sonstigen Beeintrachtigungen des Grundstliicks unserer Mandanten,
insbesondere einer méglichen Verschattung des Grundstiicks, einer Einschrankung der
Bellftung oder einer Beeintréchtigung durch Lichtimmissionen, setzt sich die Begriindung
des Planentwurfs an keiner Stelle auseinander.

Die Ausfithrungen auf S. 9 und 10, Ziffer 2.1 zur Begriindung der Anderungsplanung
stellen nicht einmal ansatzweise die Grundlage fiir eine ordnungsgemaRe Abwéagung i.S.d.
§ 1 Abs.7 BauGB dar. Hier wird lediglich pauschal darauf verwiesen, dass durch die
Anderung des Plangebietes keine die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
verletzenden Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Hierbei handelt es sich ersichtlich um
Textbausteine, die in einer Vielzahl von Verfahren verwendet werden und die jegliche
individuelle Befassung mit dem vorliegenden Konflikt vermissen lassen.

Die Anderungsplanung der Stadt Miltenberg verstoRt damit absehbar gegen das
Trennungsgebot nach § 50 S. 1 BImSchG und wére in rechtmaiger Form nicht zu
beschlielRen. '

Abwiagungsentscheidung:
Sh. Stellungnahme zu Punkt 1.

IV. Keine Alternativplanung

Die der Anderungsplanung zugrundeliegende Abwigungsentscheidung ist auch deshalb
abwagungsfehlerhaft, weil ausweislich der Planunterlagen keine ausreichende Abwégung
des gewahlten Standortes fir die Errichtung des Bauvorhabens im Hinblick auf
Alternativstandorte stattgefunden hat. Die Einbeziehung méglicher Alternativen fir eine
Planung in das Planaufstellungs- bzw. Anderungsverfahren ergibt sich bereits aus § 3
Abs. 1 BauGB, wonach die Offentlichkeit bei der friihzeitigen Biirgerbeteiligung auch tber
sich wesentlich unterscheidende LoOsungen unterrichten soll (vgl Krautzberger, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 3 Rn. 15). Dariliber hinaus schreibt § 2
S 1 Nr.2 BauGB i.V.m. Nr. 2 d der Anlage 1 zu § 2 a BauGB Angaben Uber in Betracht
kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten im Umweltbericht vor (OVG Koblenz,
Urteil vom 22.12.2010-8 C 10600/10-u.a.).

Die Begriindung beschrankt sich auf S. 4 Ziffer 4 und S. 23 Ziffer 5 im Umweltbericht auf
die allgemeine Aussage, dass der Brauhaus Faust OHG keine Erweiterungsflachen fir den
Gewerbebetrieb innerhalb der Gemarkung von Miltenberg zur Verfligung stehen und
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aufgrund der bereits nach derzeit geltendem Bebauungsplan zulassigen Bebauung einer
Flacheninanspruchnahme andernorts entgegengewirkt werden kann.

Weder werden die Vor- und Nachteile des Standortes im erforderlichen Umfang
aufgewogen, noch werden Alternativstandorte in die Uberlegungen ernsthaft mit
einbezogen. Gerade im Hinblick auf den erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild und
die bestehende Flora und Fauna wére es erforderlich gewesen, etwaige
Alternativstandorte Intensiv hinsichtlich ihrer Geeignetheit zu Gberpriifen.

Da keine Alternativprifung im Rahmen des Plandnderungsverfahrens vorgenommen
wurde, wirde sich eine entsprechende Anderungsplanung auch aus diesem Grund als
abwagungsfehlerhaft und damit unwirksam darstellen.

Abwagungsentscheidung:

Die Begriindung wird im Hinblick auf die nicht vorhandenen Alternativen tberarbeitet.
Der Bauherr hat nach Alternativgrundstiicken gesucht, jedoch war in Miltenberg bzw.
der ndheren Umgebung kein geeignet groRes Grundstiick zu finden.

V. Verschattung und Beliftung (§ 1 Abs.6 Nr.1BauGB)

Die Anderungsplanung ist auch insoweit absehbar abwagungsfehlerhaft, als dass sie die
erdrickende Wirkung einer die Festsetzungen des Bebauungsplans vollstandig
ausnutzenden baulichen Anlage im Hinblick auf das Grundstiick unserer Mandanten nicht
bertcksichtigt.

Die Erweiterung der Gewerbegebietsflichen auf den Siidwesten des Plangebietes sowie
die Festsetzung eines einheitlichen Baufensters, innerhalb dessen die Errichtung von
AuBenwénden mit einer Hohe von 20 m und 4 Vollgeschossen =zuldssig ist, fiihrt
letztendlich dazu, dass geschlossene Baukorper mit bis zu 50 m (!) Lange, die sich wie
ein Riegel um das Grundstiick unserer Mandanten schieflen, bauplanungsrechtlich
zuléssig werden sollen. Solch massive bauliche Anlagen wiirden die Sonneneinstrahlung
auf das Grundstiick unserer Mandanten aus 0Ostlicher und sidlicher Himmelsrichtung
erheblich einschranken. Dariiber hinaus ware die Luftzirkulation, also die Beliiftung des
Grundstiicks, ebenfalls erheblich beeintrachtigt. Die optische und damit auch psychische
Beeintrachtigung, die mit einem solchen Baukérper in der unmittelbaren Nahe der eigenen
Wohnung einhergeht, mag man sich gar nicht vorstellen.

Der in der Begriindung zum Planentwurf insoweit vorgenommene Verweis auf die nach der
Bayerischen Bauordnung geltenden Abstandsflachenregelungen stellt einen Hinweis auf
bestehende Gesetze dar und hat mit einer Abwagung eines derart sensiblen Themas
nichts zu tun. Die Beeintrachtigung der besonders schitzenswerten Wohnnutzung
innerhalb des Mischgebietes die — das, sei auch an dieser Stelle nochmals strapaziert,
lange vor einer gewerblichen Nutzung in diesem Bereich vorhanden war — muss der
Plangeber zu einem zentralen Punkt in seiner Abwagung machen. Da es hieran schon im
jetzigen Stadium vollsténdig fehlt, ist eine entsprechende Planung (berhaupt nicht in
rechtméRiger Weise umsetzbar.

Abwiagungsentscheidung:

Die Begriindung wird im Hinblick auf die genannten Punkte Uberarbeitet. Die
gesetzlichen Abstandsflaichen der Bayer. Bauordnung werden mehr als eingehalten.
Daher kann davon ausgegangen werden, dass Belichtung, Belliftung und Besonnung
nicht in unzulassiger Weise eingeschrénkt werden, da die Vorschriften der BayBO
ebendiese Belange beriicksichtigen.

Zudem ist anzumerken, dass bereits aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Baurecht rund um das Anwesen GroRheubacher Str. 25 vorhanden war.
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Der Abstand der Baugrenze am Anwesen GroBheubacher Str. 25 zur &stlich
vorgesehenen Baugrenze im rechtskréftigen Bebauungsplanes betrégt ca. 15 m.
Dieser Abstand wird durch den Anderungsplan auf ca. 28 m vergrofert. Die Zahl der
Vollgeschosse war im MI-Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit ,lI+D*
festgesetzt, die Wandhohe mit 7 m. Der Anderungsplan erméglicht im GE-Gebiet vier
Vollgeschosse und eine Wandhohe von 20 m (Stand erste Beteiligung), die im neuen
Planentwurf jedoch auf 12 m reduziert wird. Somit kann in stlicher Richtung nicht
von einer erdriickenden Wirkung gesprochen werden. Die Gebaude kénnen zwar 5 m
héher werden, sind aber auch 13 m weiter entfernt.

Vom Anwesen GroRheubacher Strafle in stdliche Richtung war im rechtskraftigen
Bebauungsplan eine durchgehende Baugrenze vorgesehen. Bei einer Bebauung
galten die gesetzlichen Abstandsflachen. Die Zahl der Vollgeschosse war mit ,|1+D"
vorgesehen, die Wandhohe mit 7 m. Im nach der ersten Beteiligung Uberarbeiteten
Anderungsplan wird die Baugrenze in einem Abstand von ca. 3 m zur
Grundstucksgrenze des Anwesens GrofRheubacher Str. 25 angeordnet, wobei
teilweise ein MI-Gebiet und teilweise ein GE-Gebiet angrenzt. Bisher grenzte nur ein
MI-Gebiet an. Im nach der ersten Beteiligung tiberarbeiteten Anderungsplan ist im
Mi-Bereich die Zahl der Voligeschosse mit II+D* und die Wandhéhe mit 7 m
angesetzt, im GE-Bereich sollen vier Voligeschosse und eine Wandhéhe von 12 m
zulassig sein. Die gesetzlichen Abstandsflachen sind jeweils einzuhalten.

In Verldngerung des Anwesens Grofheubacher Str. 25 ergibt sich keine Anderung ab
der Grundstiicksgrenze. Im unbebauten Grundstiicksbereich wird anstelle einer
ErschlieRungsstrafie mit Wendeplatte bzw. von Gebauden mit einer Wandhéhe von 7
m ein Gebdude mit einer Wandhéhe von 12 m méglich sein. Da jedoch die
gesetzlichen Abstandsflichen eingehalten werden miissen, kann auch hier nicht von
einer erdriickenden Wirkung gesprochen werden. Der Abstand zwischen dem
Anwesen GroRheubacher Str. 25 bis zur Grundstlicksgrenze betragt immerhin ca. 29
m. Hinzu kommen noch die gesetzlichen Abstandsflichen zum geplanten neuen
Gebaude.

VI. Lichtimmissionen

Die Anderungsplanung ist zudem deswegen absehbar abwigungsfehlerhaft, weil sie die
Beeintrachtigung des Grundstiicks unserer Mandanten durch Lichtimmissionen nicht
ausreichend beriicksichtigt. So hei3t es unter Ziffer 2.1, S. 10 zur Begriindung der
Anderungsplanung lediglich:

"Die Beleuchtung beschrénkt sich auf die Gebdude und deren ErschlieBung im
norddstlichen Bereich. Stérungen des weiteren Umfeldes bzw. im Westen des
Geltungsbereiches sind nicht zu erwarten.”

Diese Annahme kann bei objektiver Betrachtung der Festsetzungen des geé&nderten
Bebauungsplans nicht nachvollzogen werden. Es ist vielmehr zu erwarten, dass bei
maximaler Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplans auch im westlichen
Bereich des Plangebietes mit Lichtimmissionen und in der Folge mit einer
Beeintrachtigung des Grundstiicks unserer Mandanten zu rechnen ist. In diesem
Zusammenhang ist nicht nur an Lichtimmissionen aus den auf dem Baugrundstiick
aufstehenden Gebauden zu denken, sondern vor allem an und abfahrende Pkw- und Lkw
zur Nachtzeit, deren Lichtkegel der Scheinwerfer auf das Grundstiick unserer Mandanten
fallen. Insbesondere auf der Hohe der Einfahrt zum Baugrundstiick sind die
Schweinwerfer der antreffenden Pkw und Lkw auf das Grundstiick unserer Mandanten
gerichtet. Dasselbe gilt fiir die im Verkehrshof wendenden Lkw. Bauliche Anlagen im
Zufahrisbereich oder an nordlich der Flache zur Lagerung von Leergut, welche eine
Beeintrachtigung des Grundstiicks unserer Mandanten verhindern, sind im
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Bebauungsplan nicht festgesetzt. Das Licht wiirde sich daher auch ungehindert verbreiten
kénnen und in die Schlafrdume unserer Mandanten strahlen.

Dariiber hinaus zeigt ein Vergleich mit anderen Gewerbeflachen, dass diese regelméRig
zur Sicherheit des Betriebsgeldndes bei Nacht mit fest installierten grell leuchtenden
Schweinwerfern ausgeleuchtet werden, wodurch eine weitere Lichtquelle in unmittelbarer
Néhe zur angrenzenden Wohnbebauung entsteht, die eine angemessene Schlafqualitét
unmdglich macht.

Nicht nur im Zusammenhang mit den Larm-, sondern auch im Hinblick auf die zu
erwartenden Lichtimmissionen gilt es vorliegend auBerdem zu beachten, dass sich das
Schlafzimmer unserer Mandanten auf der Westseite des auf dem Grundstiick
aufstehenden Geb&dudes befindet und damit einer der sensibelsten Wohnbereiche
erheblich durch die Anderungsplanung beeintrachtigt wird. Auch dieser Umstand findet in
im Rahmen der Anderungsplanung mit keinem einzigen Wort Beriicksichtigung.

Die Anderungsplanung ist auch aus diesem Grund absehbar abwagungsfehlerhaft.

Abwaiagungsentscheidung:

Die Begriindung wird im Hinblick auf die genannten Punkte Uberarbeitet. In der
Legende kann ein Hinweis zu Lichtimmissionen angebracht werden. Anfahrten sind
nur wahrend der Tagzeit zwischen 06.00 und 22 Uhr vorgesehen. Nachts wird es
regular keine Anfahrten geben, seltene Ereignisse sind zulassig. Die Hofbeleuchtung
wird von den Nachbargrundstiicken abgewandt vorgesehen; aufRerhalb der Tagzeit
wird diese Beleuchtung tiber Bewegungsmelder gesteuert.

Vil. Denkmalschutz

Bei der auf dem Grundstlick der Mandanten aufstehenden Altbauvilla, die in den Jahren
1914 bis 1918 errichtet wurde, handelt es sich nach unserem Kenntnisstand zumindest
um ein denkmalwirdiges Gebaude. Nach der Legaldefiniton des Art. 1 bayerisches
Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) sind Baudenkmaler bauliche Anlagen oder Teile
davon aus vergangener Zeit. Dabei gilt es zu beachten, dass die Eintragung eines
Baudenkmals in die bayerische Denkmalliste gem. Art. 2 BayDSchG nicht konstitutiv ist,
das Denkmal vielmehr nur nachrichtlich in die Liste aufgenommen werden soll.

Es st also durchaus mdéglich, dass die Altbauvila von der zustandigen
Denkmalschutzbehdrde als Baudenkmal eingestuft wird. Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 Alt. 2
BauGB sind auch Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege in die
Abwiégung eines Bauleitplanverfahrens mit einzustellen. In diesem Zusammenhang ist vor
allem an den in Art. 6 Abs. 1 Nr. 2 S.2 BayDSchG normierten Umgebungsschutz von
Baudenkmalern zu denken, nach dem auch derjenige eine gesonderte
denkmalschutzrechtliche Genehmigung bedarf, der in der Nahe eines Baudenkmals eine
Anlage errichtet, wenn dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild eines
Baudenkmals Auswirkungen haben kann.

Vorliegend wirde die (mdgliche) Denkmaleigenschaft der Altbauvilla durch die
ausliegende Anderungsplanung massiv beeintrachtigt. So enthélt der Bebauungsplan
keine (einschrénkenden) Festsetzungen betreffend der im Plangebiet zu verwendenden
Baumaterialien oder einer bestimmten Bauweise. Dass beispielsweise die Errichtung
einer modernen Produktionshalle, wie sie vorliegend zur Diskussion steht, das
Erscheinungsbild einer in unmittelbarer Nédhe aufstehenden Altbauvilla beeintréachtigt,
bedarf keiner weiteren Erlauterung. Sollte ein Bauherr zukiinftig die Festsetzungen des
Bebauungsplans vollstandig ausnutzen wollen (worst-case-Betrachtung), dann gilt dies
umso mehr.
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Da die (mogliche) Denkmaleigenschaft der auf dem Grundstiick unserer Mandanten
aufstehenden Altbauvilla nicht thematisiert und folglich auch nicht in die Abwagung mit
eingestellt wurde, stellt sich die Anderungsplanung auch deswegen als absehbar
abwégungsfehlerhaft dar.

Wir haben diesem Einwendungsschreiben ein Bild des auf dem Grundstiick der
Mandanten aufstehenden Altbauvilla als Anlage E 8 beigefiigt.

Abwagungsentscheidung:

Der seitens des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege geplante Nachtrag des
Anwesens Grofheubacher Str. 25 auf der FLNr. 6992 Gem. Miltenberg in die
Denkmalliste wird als nachrichtliche Ubernahme in der Legende beschrieben und im
Planteil dargestellt.

Die Anderung des Bebauungsplanes entfaltet weder auf dieses Anwesen noch auf
das Baudenkmal Villa Bauscher auf dem angrenzenden Grundstiick 7011/8 Gem.
Miltenberg (GroRheubacher Str. 3) eine storende Wirkung.

Das Gebaude GroRheubacher Str. 3 ist bereits von Gewerbegebduden umgeben.
Zudem sah auch der rechtskréftige Bebauungsplan bereits eine Bebauung vor.
Insofern ergibt sich durch die Anderung des Bebauungsplanes keine
Verschlechterung fiir dieses Anwesen.

Auch im Bereich um das Anwesen Groflheubacher Str. 25 sah der rechtskréftige
Bebauungsplan bereits eine Bebauung vor. Die Baugrenzen lagen im Bereich
Richtung GroRRheubacher Strale ndher am geplanten Denkmalgrundstiick als nun
vorgesehen.

Die Begriindung wird im Hinblick auf die genannten Punkte Gberarbeitet.

VIIl. Fehlendes Baustellenkonzept

Der Umweltbericht zur Anderungsplanung enthélt kein Baustellenkonzept, nach dem die
wahrend der Bauphase entstehenden Beeintrachtigungen der ndheren Umgebung des
Baugrundstiicks, namentlich verursacht durch Larm, Staub und Erschiitterungen, auf das
zuldssige Mal® beschrankt werden. Die Stadt Miltenberg fiihrt die baubedingten
Wirkfaktoren unter Ziffer 2, S. 8 und 9 im Umweltbericht lediglich auf, ohne auf konkrete
MaRRnahmen zur Verminderung derselben einzugehen. Auch hier handelt es sich
ersichtich um Textbausteine, die keinerlei Beschéftigung mit der hier relevanten
Problematik erkennen lassen.

Die Ausfihrung der Plangeberin, dass die tempordre Larmentwicklung durch
Baumaschinen aufgrund der benachbarten Wohnbebauung auf ein MindestmaR
beschrankt wird, lasst dementsprechend erwartungsgemaR jegliche Ausfiihrungen zur
Umsetzung dieser Beschréankung vermissen und stellt sich insofern als unbestimmt dar.

Die Anderungsplanung ist auch aus diesem Grund abwagungsfehlerhaft und damit
rechtswidrig.

Abwigungsentscheidung:

Der Umweltbericht wird hierzu ergénzt. Bautétigkeiten sind nur wahrend der Tagzeit
geplant. Erschitterungen werden durch baukonstruktive Mafnahmen reduziert. So
wird z.B. mit Fertigbauteilen gearbeitet, es entstehen keine Keller und es werden
keine Tiefgriindungen vorgenommen.

IX. Eingriff in die Belange des Umweltschutzes

Nach dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag des Biiros fir Freiraumplanung GbR
Landschaftsarchitekten BDLA Dietz und Partner (nachfolgend: Biiro fir
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Landschaftsarchitektur) wird durch den Bebauungsplanentwurf erheblich in den

Lebensraum potentiell in dem Plangebiet lebender Séugetiere, Reptilien und Vogelarten
eingegriffen.

GemaR Ziffer 4.1.2.1, S. 6 des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages sind insbesondere
»Cebaudeflederméduse" mit Quartieren in den bestehenden Nebengebéuden betroffen. Um
was fir ein Nebengebéaude es sich handelt, wird aus der Stellungnahme nicht ersichtlich.
Dariiber hinaus ist eine nahere Begutachtung des benannten Nebengebdudes ganz
offensichtlich allein deshalb unterblieben, weil das Nebengebdude nicht innerhalb des
Uberplanten Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt. Ob und inwieweit sich die
Anderungsplanung trotzdem auf die Lebensridume der hier vermeintlich lebenden
Gebaudeflederméuse auswirkt, wurde indes nicht untersucht.

Unabhéangig davon, dient der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans als
potentielles Transfer- und Jagdhabitat fir Fledermduse. Dass angesichts der
beabsichtigten bauplanerischen Festsetzungen keine Verdnderung der Eignung als
Jagdhabitat eintreten soll, kann nicht nachvollzogen werden und wird von unserer Seite
bestritten. Allein der Verweis darauf, dass im unteren Maintal Fldchen vorzufinden sind,
die derjenigen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans dhneln und letzterer deshalb
keine besondere Bedeutung zukomme, geniigt als Begriindung jedenfalls nicht. Wir
behalten uns insoweit eine ergénzende fachliche Stellungnahme vor.

Dasselbe gilt hinsichtlich der Beeintrachtigung des Lebensraums der Zauneidechse (vgl.
Ziffer 4.1.2.2, S. 7 ff) und solcher Vogelarten, die in Hecken und Gehdlzen im
Geltungsbereich des Plangebietes und an der Boschung des dstlichen Mainufers leben
und nisten (vgl. Ziffer 4.2, S. 9 ff.).

Ob die in dem Fachbeitrag aufgefiihrten Konflikte durch die unter Ziffer 3.1genannten
MafRnahmen vermieden werden kénnen kann an dieser Stelle nicht beurteilt werden und
wird vorsorglich bestritten. Die Einholung einer weiteren artenschutzrechtlichen
Stellungnahme erscheint bereits deswegen als zwingend notwendig. An den von der
Rechtsprechung geforderten Untersuchungszeitraum einer Vegetationsperiode sei an
dieser Stelle erinnert.

Unabhangig von der Frage der Geeignetheit der in die schriftlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Ubemommenen MaRnahmen zur Vermeidung der festgestellten
Konflikte, erscheint es aus naturschutzrechtlicher Sicht problematisch, eine Freiflache,
die seit knapp 17 Jahren baurechtlich nicht erschlossen wurde und auf der sich in dieser
Zeit vielfiltige Tier- und Pflanzenarten angesiedelten haben, nunmehr mit einer massiven
Erweiterung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung zu iberplanen und aller
Voraussicht nach die Errichtung eines gro3en Brauereibetriebes zuzulassen.

Auch insoweit halten wir den Planentwurf fiir abwagungsfehlerhaft.

Abwiagungsentscheidung:

Die fachliche Stellungnahme des Biros Dietz und Partner wird nicht angezweifelt.
Der Fachplaner wird auf die Einwendung hingewiesen und um Durchsicht des
Gutachtens bis zur nachsten Auslegung gebeten.

Auf die fachliche Stellungnahme des Sachgebietes Naturschutz und die Abwagung
hierzu wird zudem verwiesen.

X. Eingriffindas Landschaftsbild

Die Anderungsplanung wére auch absehbar abwéagungsfehlerhaft, weil sie gegen § 18
Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 15 Abs.2 BNatSchG verstoRen wiirde.
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Nach § 18 Abs. 1BNatSchG iV.m § 15 Abs.2 BNatSchG sind Eingriffe in das
Landschaftsbild, die aufgrund der Aufstellung von Bauleitpldnen zu erwarten und nicht
vermeidbar sind, auszugleichen. Vorliegend ist ein solcher Ausgleich nicht vorgesehen,
obwohl die Erhohung der zulassigen Anzahl an Voligeschossen, die Verdopplung der
zuldssigen Wandhoéhe und die Verlegung der ErschlieBungsstrafle in den norddstlichen
Planbereich einen ausgleichsbedurftigen Eingriff darstellt. Wesentlich schlimmer wiegt
aber, dass nicht einmal die vorstehend unterstrichene grundlegende Voraussetzung eines
Eingriffs in das an der vorliegenden Stelle geradezu idyllische Landschaftsbild dargestelit
und untersucht wird, ndmlich die Vermeidbarkeit des Eingriffs.

In der Rechtsprechung besteht Einigkeit dahingehend, dass das Schutzgut des
Landschaftsbildes durch die optischen Eindriicke eines objektiven Betrachters bestimmt
wird. Entscheidend sind insofern die mit dem Auge wahrmehmbaren Zusammenhange der
einzelnen Landschaftselemente (BVerwG, Urteil vom 27.09.1990-4 C 44/87, NvwZ
1991, 364).

Ein Bauvorhaben, welches das nach der Anderungsplanung festgesetzte MaR der
baulichen Nutzung ausnutzt, beeintrachtigt das Landschafisbild in ganz massiver Weise.
Unter Berlicksichtigung der auch im Zusammenhang mit der Beurteilungen von Eingriffen
in das Landschaftsbild gebotenen worst-case-Betrachtung werden die baulichen Anlagen
auf dem Baugrundstiick den freien Blick auf den Main und dessen Ostliches Ufer aus
ostlicher Richtung nicht nur erheblich beeintrachtigen, sondern ganzlich versperren.
Eine Verdnderung des Landschaftsbildes in diesem Bereich dahingehend, dass eine
massive Bebauung mit Produktionshallen den Blick auf das Ostliche Mainufer versperrt,
wird von einem flir Schénheit der natirlichen Landschaft aufgeschlossenen Beobachter
als nachteilig und erheblich empfunden werden (BVerwG, Urteil vom 27.09.1990-4 C
44/87, NVwZ 1991, 364). Dies bedarf im Prinzip keiner weiteren ernsthaften Erlauterung.
In diesem Zusammenhang gilt es stets zu beachten, dass auch ein Eingriff in die optische
Wirkung der Landschaft einen Eingriff in diesem Sinne bedeuten kann.

Da in dem Planentwurf nicht dargelegt wird, weshalb der Eingriff nicht zu vermeiden ist
und sich auch im Ubrigen nicht mit dem Ausgleich der Eingriffe auseinandergesetzt wird,
verstoflt die Anderungsplanung absehbar auch gegen§ 18 Abs. 1BNatSchGi.V.m.§15
Abs_2 BNatSchG und wire auch aus diesem Grunde abwéagungsfehlerhaft.

Abwagungsentscheidung:
Die Begriindung wird im Hinblick auf die vorgetragenen Einwendungen erganzt.

C. Fazit

Da die Stadt Miltenberg das Abwagungsmaterial im Rahmen des
Planaufstellungsverfahrens zum jetzigen Zeitpunkt véllig unvollstédndig und zudem noch
fehlerhaft ermittelt und bewertet hat, wirde der Beschluss des derzeitigen
Bebauungsplanentwurfs zu einem eklatanten VerstoR gegen das Abwéagungsgebot nach
§ 1 Abs. 7 BauGB und folglich zur Unwirksamkeit eines solchen Bebauungsplans
fihren.

Die Stadt Miltenberg hat der Anderungsplanung in fehlerhafter Weise das von der
Brauhaus Faust OHG mit Bauvoranfrage vom 19.07.2017 bei der Bauaufsicht Miltenberg
eingereichte Bauvorhaben zugrunde gelegt, obwohl dessen Realisierung aufgrund des
aktuell beabsichtigten Bebauungsplans Uberhaupt nicht sichergestellt ist. Vielmehr hat
die Bauvoranfrage der Stadt offensichtlich erst das Planungserfordernis fiir ein derart
emissionstrachtiges Vorhaben vor Augen gefiihrt. Leider wurde darauf nicht in der
gebotenen Weise reagiert, namlich dass ein entsprechendes Vorhaben neben einem
Wohnhaus schlichtweg nicht zuldssig ist und auch nicht in rechtméaRiger Weise geplant
werden kann.

65



Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,Bachidcker | (u.a. Gebietsausweisung und
StraRenerschliefung)

Die Stadt hat die Bauvoranfrage leider im Gegenteil zum Anlass genommen, dem
Investor entgegen zu kommen und iiber einen Angebotsbebauungsplan noch ganz andere
Vorhaben an dem Standort zulassen zu wollen, die mit rechtsstaatlichen planerischen
Grundsatzen beim besten Willen nicht neben einem Wohnhaus geplant werden kénnen.
Dementsprechend ist es natiirlich auch nicht zuldssig, die sich aufdrangenden Konflikte
zu ignorieren und in das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren verlagern zu wollen,
wie es der Planentwurf an verschiedenen Stellen vorsieht.

Fakt ist, dass unsere Mandanten durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs
ganz massiv in ihren abwagungserheblichen Rechten verletzt werden wirden. Solite
der Bebauungsplanentwurf in der offengelegten Form als Satzung beschlossen werden,
so wéare er deswegen in seiner Gesamtheit unwirksam und wiirde im Rahmen eines
Normenkontrollverfahrens, zu dessen Durchfiihrung uns unsere Mandanten bereits jetzt
beauftragt haben, mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit fiir unwirksam erklart
werden.

Es ist auch nicht ersichtlich, dass und in welcher Art und Weise die vorliegenden
Konflikte zwischen altbestehender Wohnnutzung groRvolumigen immissionstréchtigen
Anlagen planerisch tiberhaupt geldést werden kann. Zwischen solchen Nutzungen solite
schlichtweg ein ausreichender Abstand eingehalten werden und nicht (iber Kunstgriffe wie
die Ausweisung eines Mischgebiets fir 2 (!)Grundstiicke oder die Zugrundelegung einer
verfehlten schalltechnischen Untersuchung versucht werden, das gewerbliche Vorhaben
um jeden Preis durchzudriicken.

Angesichts der absehbaren massiven Beeintréchtigung der auf dem Grundstick unserer
Mandanten (und im Ubrigen auch auf dem Grundstiick GroRheubacher Strale 9)
ausgeilibten Wohnnutzung regen wir mit Nachdruck an, von einem Beschluss des
ausgelegten Bebauungsplanentwurfs abzusehen und das Verfahren einzustellen.

Vielmehr dirfte es fir alle Beteiligten zielfiihrender sein, die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir das Bauvorhaben der Brauhaus Faust OHG an einem
Alternativstandort zu schaffen.

Abwagungsentscheidung:

Planung und Begrindung werden Uberarbeitet, es erfolgt die nach dem
Baugesetzbuch vorgeschriebene zweite Beteiligungsrunde nach §§ 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB. Es besteht bereits Baurecht auf dem Gelédnde. Die angefiihrte
,Jnméglichkeit" der Planung wird nicht gesehen.

Eigentiimer der Grundstiicke FLLNrn. 7010, 7011/8 und 7011/18 Gem. Miltenberg
(GroBheubacher Str. 3+5+9), Schreiben vom 10.10.17:

Beim seinerzeitigen Kauf wurde uns seitens der Stadt erklart, dass das Nachbargrundstiick
nur fiir Wohnzwecke verwendet werden kann. Gewerbegebiet kommt nicht in Frage.
Spater wurde das Gebiet in ein Wohngebiet/Mischgebiet und ein Gewerbegebiet
umgewandelt. Jetzt soll hier ein reines Gewerbegebiet (Industriegebiet) entstehen. Bei dem
Wissen, dass hier ein reines Gewerbegebiet entsteht, héatten wir den damaligen Kauf nie
vorgenommen. Beider neuen Art der Bebauung fiihlen wir uns getduscht und betrogen.

Auf dem Grundstiick GrofRheubacher Strale 9 steht ein Wohnhaus welches circa 1920 gebaut
wurde. In dem Haus befinden sich 3 Wohnungen. Die Belange dieser Anwohner sind
Uberhaupt nicht berticksichtigt. Es gibt u.a. verstarkten Ladrm, Anderung der Luftverhéltnisse
und keine Nachmittagssonne mehr.
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Weiterhin ist zu beachten, dass sich anschlieRend eine denkmalgeschiitzte Villa befindet. Das
Gebiet insgesamt unterliegt dem Ensembleschutz. Die Art der Bebauung greift in
erheblichem Mal in die Optik ein und verschandelt das Denkmal. In Zukunft soll hier
eine 20 m hohe "Mauer" und ein 4 m hoher Zaun gefangnisartig die Villa umgeben. Auf
unsere schiutzenswerten Interessen wurde in keiner Weise Riicksicht genommen.

Nun im Einzelnen:

1. Notwendigkeit

Die Umwandlung in ein Gewerbegebiet mit einer derartigen groRen Halle ist nicht
notwendig. Es bringt der Gemeinde weder Arbeitsplatze noch optisch eine Verbesserung.
Im Gegenteil: Die Einfahrt nach Miltenberg von der Nordseite wird optisch gewaltig
negativ verandert. Nur weil die Firma Faust bauen will, wird ein neuer Bebauungsplan
aufgestellt. Es besteht Uberhaupt keine Notwendigkeit. Stadtebaulich ist mit Sicherheit
keine Notwendigkeit vorhanden, das Gebiet in dieser Form zu bebauen. Ob alternative
Erweiterungsflachen zur Verfiigung stehen wurde nicht geprift.

Abwagungsentscheidung:
Ob und welche Aussagen beim Kauf des Geldndes von wem gemacht wurden und
wann dieser Kauf stattfand, kann nicht nachvollzogen werden.

Die Planungshoheit der Stadt I&sst eine Anderung einer rechtskréftigen Planung zu.
Die Ausfuhrungen in der Begriindung zur Erforderlichkeit und zur eventuellen
Beeintrachtigung der Nachbarbebauung werden noch erweitert.

Hinsichtlich der Optik sei angemerkt, dass die Einfahrt nach Miltenberg aus
Gro3heubach kommend bereits durch die vorhandenen gewerblichen Bauten auf der
gegenuberliegenden Stralkenseite gepragt wird.

Der nachfolgend dargestellte Auszug aus der Planzeichnung der Ortsplanungsstelle
der Regierung zum FNP vom 18.01.1988 zeigt, dass die Anwesen der
Beschwerdeflihrer schon zu dieser Zeit innerhalb eines Gewerbegebietes bzw. eines
Mischgebietes lagen. Auch die angrenzenden Gebiete zeigen diese Ausweisungen.
Der Flachennutzungsplan wurde mit der Aufstellung der Bebauungspléne ,Bachécker
I und ,Bachacker II' in den Jahren 2001 bzw. 2006 geéndert. Weiterhin gelten die
GE- und MI-Ausweisungen
o Flachennutzungsplan 1988 N
sy e A o

r"ﬁ‘iﬂflt.{ﬁlﬂlﬁlﬂl
NI NS TE

e P S
N P I, N =
(1., oo P 5 D
bl 1|ﬁ:‘1:§wr"

B,

67



Stadt Miltenberg - Anderung des Bebauungsplanes ,Bachécker |* (u.a. Gebietsausweisung und
Straltenerschlieung)

Fléchegnutzu_n splan geandert
A} 5 v

: LIRS
\ e M " N\ b > N
A: : “TE
% 6 = -
- J gt
o ~ T = . L
hY + G s
- N b
& ‘ 3.7
{ G Ll ¥
& - A\

Die Feststellung, das Gebiet unterliege insgesamt dem Ensembleschutz, ist nicht
richtig. Das Grundstiick 7010/8 (Villa Bauscher, GroRheubacher Str. 3) ist als
Einzeldenkmal kartiert. Ebenso ein Teilbereich des Grundsticks FI.Nr. 6992
(GroBheubacher Str. 25).

Auszug BayernAtlas Denkmalschutz

Die Begriindung wird im Hinblick auf die nicht vorhandenen Alternativen Uberarbeitet.
Der Bauherr hat nach Alternativgrundstiicken gesucht, jedoch war in Miltenberg bzw.
der naheren Umgebung kein geeignet groftes Grundstiick zu finden.

Zur Hohe der zulassigen Bebauung und zur Zaunhdhe sh. unter Punkt 2.

2. Mal der baulichen Nutzung

Es ist nicht nachvollziehbar warum die Bauhdhe von allgemein 10m Hoéhe auf 20 m
Bauhohe ausgeweitet werden muss. Ebenfalls istes unverstandlich, dass die GescholRhdhe
von 2 auf 4 erhoht wird. Es kann nicht sein, dass nur wenn ein Antragsteller dies wiinscht,
ihm auch stattgegeben wird. Man braucht sich nur vorzustellen, dass vor einem
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Wohnhaus eine Mauer von 20m steht. Es ist erschreckend, wenn man den Baukérper in
einer Lange von (ber 50 m, einer Breite von 60m sieht. Ein solcher Koloss zerstort das
gesamte Landschaftsbild. Hier darf ich auf ein Urteil des OLG Miinchen verweisen,
welches einen Mauerbau in groer Entfernung zum Schutzder Anwohner untersagt hat.

Abwagungsentscheidung:

Die Hohe der zuldssigen Bebauung Richtung GroRheubacher Str. 9 wird im neuen
Planentwurf von 20 auf 12 m verringert. Der rechtskraftige Bebauungsplan
ermoglichte eine Wandhéhe von 10 m.

Die zuldssige Zaunhéhe von 4 m wird im neuen Planentwurf auf 2,80 m verringert.
Die Materialwahl ist frei bestimmbar. Der rechtskréftige Bebauungsplan erméglichte
eine Zaunhodhe von 2 m aus Maschendraht mit Stahlrohrpfosten.

Genehmigungsfrei sind nach der Bayer. Bauordnung z.B. Zaune bis 2,00 Héhe.

Der Abstand des auf der Grenze stehenden Gebaudes GrofRheubacher Str. 9 zur
Baugrenze betrug im rechtskréaftigen Bebauungsplan ca. 11 m. im neuen Planentwurf
betragt der Abstand zur Baugrenze ca. 12 m.

Die gesetzlichen Abstandsflachen der Bayer. Bauordnung werden eingehalten. Daher
kann davon ausgegangen werden, dass Belichtung, Beliiftung und Besonnung nicht
in unzuldssiger Weise eingeschrankt werden, da die Vorschriften der BayBO
ebendiese Belange beriicksichtigen.

Grund fur die Zaunhdhe von 2,80 m ist der Schutz des Leerguts vor Diebstahl.

3. Stellplatze

Es kann nicht sein, dass das gesamte Grundstiick fiir Stellplatze verwendet werden kann. Es
solite festgelegt werden wie viele Stellplitze angelegt werden missen und wo die
Abstellung erfolgt. Es wiirde geniigen diese Stellpldtze auf die Baugrenzen zuzulassen.
Nebenanlagen sollten auch nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen werden. Das
Baugebiet wiirde dann absolut zerrissen werden.Es kdme nicht mehr einem Mischgebiet,
sondern einem Industriegebiet nahe.

Abwiagungsentscheidung:

Die Zulassung von offenen Stellplatzen und Nebenanlagen auch auBerhalb der
Baugrenzen ist mittlerweile im gesamten Stadtgebiet Ublich. Im Rahmen des
Bauantrages werden die Anzahl der notwendigen Stellpldtze ermittelt und die
genauen Standorte aufgezeigt. Die in der - im nachsten Verfahrensschritt geédnderten
- Legende eingetragenen immissionsschutzrechtlichen Vorgaben muissen dabei
beachtet werden.

4. Industrie/Mischgebiet

Wir sind dariiber informiert worden, dass nur einLager und eine Flaschenabfiillung gebaut
werden. Mittlerweile spricht man von Bierlagerung, Bierfiltration und Bierabfiillung, einem
Logistikzentrum und Verwaltungsrdumen. Dies ist unseres Erachtens bereits ein Kriterium fir
ein Industriegebiet, was hier gar nicht gebaut werden diirfte. Es wird bereits von einem
Produktionsgebdude gesprochen. Ebenso ist bereits ein Garkeller und ein Drucktankkeller
geplant. Es wird bald die Forderung kommen, dass hier 24 Stunden und Sonn- und feiertags
gearbeitet werden kann.Das ist sicher die logische Denkweise des Antragstellers.

Abwiagungsentscheidung:

Festgesetzt wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet und teilweise ein Mischgebiet.
In der Legende sind immissionschutzrechtliche Vorgaben enthalten, die eingehalten
werden missen. Nur nach dem Bebauungsplan zuldssige Betriebe kdnnen
genehmigt werden.
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5. Sonstige Festsetzungen

Es ist einfach unmdglich, dass eine Einfriedung von 4 m Hohe entstehen soll. Der
Wohncharakter des Hauses GroRheubacher StraRe 9 wird dadurch erheblich gestort. 2 m
sind die Ubliche Zaun H6he und die ist ausreichend.

Abwiagungsentscheidung:

Die zuldssige Zaunhéhe von 4 m wird im neuen Planentwurf auf 2,80 m verringert.
Die Materialwahl ist frei bestimmbar. Der rechtskréftige Bebauungsplan erméglichte
eine Zaunhdhe von 2 m aus Maschendraht mit Stahlrohrpfosten. Genehmigungsfrei
sind nach der Bayer. Bauordnung z.B. Zaune bis 2,00 Hohe. Grund fiir die Zaunhdhe
von 2,80 m ist der Schutz des Leerguts vor Diebstahl.

6. Schallschutz

Hier bestehen erheblich Bedenken, dass dieser iiberhaupt eingehalten werden kann. Allein
das Aneinanderschlagen von Flaschen fihrt zu einem immensen Larmmpegel. Selbst die
Auflage Tiren und Fenster immer geschlossen zu halten, funktioniert in der Praxis
tberhaupt nicht, da Mitarbeiter immer Tiiren und Fenster bei Warme 6ffnen und offenhalten.
Es sind erhebliche Beschwerden seitens der Mieter im Haus GroRBheubacher Stralle 9 zu
erwarten. Dies kann und wird dazu fiihren, dass das Wohnhaus wegen der
Intensivbebauung nicht oder nur an Personen vermietet werden kann, die kontinuierlich
sich beschweren. Allein fiir uns entsteht hier ein groRer Schaden, den der Antragsteller
tragen muss. Der Larmpegel wird zusétzlich unertridglich, da ja -laut Antragsteller- eine
laufende Umfahrung des Gebaudes stattfinden wird. Es ist geplant, dass in erheblichem
Umfang Lkwund Pkwdort parken. Die Larmbelastigung diirfte ungeheuerlich sein.

Abwigungsentscheidung:

Aufgrund der Stellungnahme des Sachgebietes Immissionsschutz des Landratsamtes
wurde durch das Biro Wolfel eine Uberarbeitete Schallimmissionsprognose mit
Gerauschkontigentierung vom 28.02.19 erstellt. Die Ergebnisse dieses Gutachtens
werden in den Planentwurf eingearbeitet. Es wird weiterhin ein eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Emissionskontingente werden festgesetzt.

7. Stromversorgung

Diese ist liberhaupt nicht gesichert. Die Haupttrasse liegt auf unserem Grundstiick direkt
im StraRenbereich. Hier liegt bis heute weder ein Antrag noch eine Genehmigung vor. Ob
Gberhaupt zugestimmt wird, muss dann geprift werden.

Abwagungsentscheidung:
Die Stromversorgung ist gesichert. Hierzu wird auf die Stellungnahme der
Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt verwiesen.

8. Wasserversorgung

1. Léschwasser

Unseres Erachtens reicht fir den groen Bau auf keinen Fall die vorgesehene
Léschwassermenge aus. Auf dem Geldnde stehen in Zukunft nicht nur Gebaude, sondern
in erheblicher Menge auch Fahrzeuge. Eine Rampe zu bauen, um einen geordneten Zugang
zum Main zu erhalten, ist kompliziert und zerstért die noch erhaltenen Mainauen.

Abwiagungsentscheidung:

Die Loschwasserversorgung ist unter Einbeziehung einer Entnahme auch dem Main
gesichert. Ein Standort fiir eine Entnahmestelle ist bereits geplant (sh. nachstehender
Ausschnitt). Dieser muss noch mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt abgestimmt
werden. Geplant ist der Bau einer Treppe zum Main. Am vorhandenen Zaun werden
Saugrohre entstehen, vergleichbar mit der Anlage der Fa. Fripa. Die
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Wasserentnahme erfolgt dann an der Treppenanlage. Die Entnahmestelle wird
nachrichtlich in den Planteil eingetragen und in der Legende beschrieben.
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2. Wasser fir die Bierherstellung

Hier wird Giberhaupt nicht darauf eingegangen. Es kann nicht sein, dass das Bier in der Stadt
hergestellt-wird und dann wird dieses mit Fahrzeugen ins Lager und in die Keller gebracht.
Allein dies stellt eine grofie dkologische Belastung dar.

Abwagungsentscheidung:

Dieser Punkt umfasst die interne Betriebsabwicklung und ist keine Angelegenheit der
Bauleitplanung. Die Erforderlichkeit der Planung wird in der Begriindung ausfhrlicher
dargestellt.

9. Abwasser
Die Abwasserentsorgung ist nicht gesichert. Der Kanal daflr ist viel zu klein. Hier misste
u.E.ein neuer grofier Kanalgebaut werden.

Abwéagungsentscheidung:
Die Abwasserentsorgung ist gesichert. Hierzu wird auf die Stellungnahme zum
Schreiben des Abwasserzweckverbandes Main-Mud verwiesen.

10.Uberbauung

Die Flachenverwendung ist unheimlich groB. Es werden Flachen versiegelt durch den Bau der
Hallen, durch die Parkflaichen und die Nebengebaude. Fiir Griinflachen ist kein Platz mehr
vorhanden. Wir neigen dazu, dass es sich mehr oder minder um ein verstecktes
Industriegebiet handelt, was nach der Bauordnung nicht genehmigt werden kann.

Abwiagungsentscheidung:

Festgesetzt ist ein Misch- und ein Gewerbegebiet. Zulédssig sind nur Betriebe, die in
solchen Gebieten zuldssig sind. Somit kann kein ,verstecktes Industriegebiet’
entstehe. Sh. auch zu Punkt 4.

Il. Larm, Erschitterungen

1. Baubedingt

Das Wohnhaus Groftheubacher Strale 9 ist sehr sensibel. Wir haben bereits Erfahrungen
durch Baumafinahmen der Post, der Stadt und der Firma Fripa. Es wird alles als nicht so
schlimm dargestellt. Am Schluss will es aber keiner gewesen sein. Es wird befiirchtet,
dass durch den Einsatz schwerer Baumaschinen starke Erschitterungen auftreten und die
Substanz des Hauses stark gefdhrdet wird. Es missen daher geeignete Maflnahmen
getroffen  werden, dass mdglichst keine Erschitterungen  entstehen. Die
Bodenschwingungen sind sehr gro® und gefahrden die Substanz des Hauses, das (ber
100 Jahre alt ist. Die Mieter kdnnen bei Bauldarm die Miete mindern. Wer soll das
bezahlen? Hier ist der Verursacher gefordert. Notfalls muss dann der Bau eingestellt
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werden bis die Ursache abgestelit ist. Dies stellt eine grofle Einwirkung auf unseren
Privatbesitz dar. Das ist dann Angelegenheit von Richtern. Das Befahren von schweren
Fahrzeugen fiihrt zu starken Erschiitterungen im Wohnhaus. Die ist bereits beim Mahen mit
schwerem Gerét sichtbar gewesen.

Abwagungsentscheidung:

Keine Angelegenheit der Bauleitplanung. Hier ist der Bauherr im Zuge der
Verwirklichung seines Vorhabens gefordert, ggf. durch eine Beweissicherung.
Bautatigkeiten sind nur wahrend der Tagzeit geplant. Erschitterungen werden durch
baukonstruktive MalRnahmen reduziert. So wird z.B. mit Fertigbauteilen gearbeitet, es
entstehen keine Keller und es werden keine Tiefgriindungen vorgenommen.

2. Betriebsbedingt

Wenn der gesamte Fahrzeugbestand auf dem Gelénde geparkt wird und die Fahrzeuge
dauernd um den Bau herumfahren, gehen wiederum starke Erschiitterungen aus fiir die
das Haus damals gar nicht gebaut wurde. Fir die Mieter fihrt dies dazu, dass sie die
Miete kiirzen. Evil. wird das Haus allein dadurch nicht mehr vermietbar. Fiir den Schaden
miisste dann der Antragsteller aufkommen. Es ist nicht geklart, wie lange Getranke
beladen und ausgefahren werden dirfen. Die Beladung solite im Gebaude erfolgen,
damit der Larm reduziert wird. Es ist davon auszugehen, dass die erheblichen
Beeintrachtigungen durch Larm zu ungesunden Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhaltnissen
fihren. Das Schutzgut Wohnen und Gesundheit wird in erheblichem MaR beeintréchtigt.
Die Mieter werden sicher entsprechend reagieren.

Abwiagungsentscheidung:

Aufgrund der Stellungnahme des Sachgebietes Immissionsschutz des Landratsamtes
wurde durch das Biro Wolfel eine Uberarbeitete Schallimmissionsprognose mit
Gerauschkontingentierung vom 28.02.19 erstellt. Die Ergebnisse dieses Gutachtens
werden in den Planentwurf eingearbeitet. Es wird weiterhin ein eingeschréanktes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Emissionskontingente werden festgesetzt. Diese
Vorgaben mussen eingehalten werden.

12. Schutzgut Tier

Aufdem Geléande sind nicht nur Zauneidechsen, sondern auch Fledermause, Nachtigallen
(am Main) Rabenvogel, Wildtauben und Libellen beheimatet. Durch den Rad-
FuRgédngerweg am Main sind bereits die Tierbestdnde beeintréchtigt. So gibt es kaum
noch Rehe, Fiichse, Blesshiihner, Igel und Salamander. Die Vogelvielfalt hat erheblich
abgenommen. Sie wird vermutlich ganz verschwinden, da ja keine Brutflichen mehr
vorhanden sind. Die Tiere werden ganz verschwinden.

Abwagungsentscheidung:

Hierzu wird auf die fachliche Stellungnahme des Biiros Dietz und Partner verwiesen.
Die Schutzguiter wurden dabei abgearbeitet, notwendige Festsetzungen werden im
Bebauungsplan getroffen.

13. Schutzgut Flache/Boden
Nach der Darstellung gehen in etwa 80% der Flache fir die Natur verloren. Wir finden dies
ungeheuerlich. Auf die Natur wird keine Ricksicht genommen.

Abwiagungsentscheidung:

Hierzu wird auf die fachliche Stellungnahme des Biiros Dietz und Partner verwiesen.
Die Schutzgiter wurden dabei abgearbeitet, notwendige Festsetzungen werden im
Bebauungsplan getroffen.
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Es sei auch angemerkt, dass fir den Bereich bereits Baurecht in Form eines
rechtkraftigen Bebauungsplanes besteht. Die in diesem Plan festgesetzte zuléssige
Grundflachenzahl von 0,8 fur das Gewerbegebiet und 0,6 fiir das Mischgebiet wurde
nicht veréndert.

14.Schutzgut Wasser

Wir befiirchten, dass bei starkem Regen bei der Versiegelung von 80% Wasser auf
unser Grundstick gelangen kann. Wir sind nicht in der Lage, diese Wassermengen
aufzunehmen. Bei uns dringt schon Wasser von der GroRheubacher Strafe in unser
Gelénde ein und kann dort mit Mihe entsorgt werden. Es ist notwendig,
Regenriickhaltebecken, Zisternen, offene Graben einzuplanen. Der Wasserabfluss in den
Boden ist bei dieser intensiven Bebauung nicht gewahrleistet. Es kommt zu erheblichen
Stérungen im Grundwasserbereich. Wir gehen davon aus, dass der Grundwasserspiegel
sich erheblich auf unserem Gelénde verandert und dabei die Bdume absterben. Dies ist
sicher ein langer Vorgang, da die Natur ums Uberleben kampft. Die Leidtragenden sind
ausschliefllich wir.

Abwigungsentscheidung:

In der Hydraulischen Berechnung des Biiros ARZ aus dem Jahr 2012 ist fiir den
Bereich ein Trennsystem vorgesehen. In den Kanal darf somit nur das
Schmutzwasser eingeleitet werden. Oberflichenwasser bzw. StraBenwasser miissen
entweder mit einer entsprechenden Genehmigung in den Main eingeleitet werden
oder es muss eine Versickerung erfolgen.

Lt. Antragsteller ist geplant, das Oberflachenwasser in den Main einzuleiten. Fir die
Hofflachen ist der Einsatz eines Lamellenklérers (Schrégklérer) vorgesehen. Das
Gefélle wird so angelegt, dass kein Ablauf zu den Nachbargrundstiicken erfoigt.

In der zu Uberarbeitenden Begrindung werden zu diesem Punkt noch weitere
Aussagen gemacht.

156.Schutzgut Klima Verschattung

Ein Bau in dieser GroRenordnung fiilhrt klimatechnisch zu erheblichen
Beeintrachtigungen. Es wird Klimaerwdrmungen im Umfeld geben. Es wird zu starken
Luftbewegungen kommen. Das Sturmrisiko wird sich gewaltig in der Umgebung erhéhen.
Das Kleinklima veradndert sich stark und fiihrt méglicherweise zu gesundheitlichen
Belastungen. (Im Sommer erhéhte Temperatur). Es ist von sehr groRer Beeintrachtigung
auszugehen. Ebenso verédndern sich durch den groRen Baukorper die Lichtverhéltnisse. Es
fihrt zu groBen Verschattungen.

Abwigungsentscheidung:

Hierzu wird auf den Umweltbericht des Biiros Dietz und Partner verwiesen. Es sei
nochmals darauf hingewiesen, dass nicht erst durch die Anderung des
Bebauungsplanes die Bebauung des Areals erméglicht wird. Es besteht bereits
Baurecht in Form des rechtskréftigen Bebauungsplanes.

16.Schutzgut Landschaft

Der Bau fiihrt zu einer Verschandelung der Gegend. Insbesondere die Einfahrt nach
Miltenberg wird noch verschlimmert. Es gibt keinen Grund, dort so eine grofe Halle zu
bauen.

Abwigungsentscheidung:

Hinsichtlich der Optik sei angemerkt, dass die Einfahrt nach Miltenberg aus
GroRheubach kommend bereits durch die vorhandenen gewerblichen Bauten auf der
gegenuberliegenden StralRenseite gepragt wird (sh. auch Punkt 1).
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Es sei nochmals darauf hingewiesen, dass nicht erst durch die Anderung des
Bebauungsplanes die Bebauung des Areals erméglicht wird. Es besteht bereits
Baurecht in Form des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

17.Schutzgut kulturelles Erbe

Das Gebiet GroRheubacher Strale 3,57 steht unter Ensembleschutz. Das Haus Nummer 3
steht unter Denkmalschutz. Durch den Bau der Halle und den Bau des hohen Zaunes ist
das Ensemble sehr stark gefdhrdet. Der urspriingliche Gedanke geht verloren. Das Objekt
ist sehr schiitzenswert, da es das einzige von Professor Wright (grofter Baumeister im
letzten Jahrhundert in Amerika) in Deutschland erhaltene Gebaude darstelit. Esist davon
auszugehen, dass die Villa Dr. Zimper auf Dauer ebenfalls in den Denkmalschutz
einbezogen wird. Ein Griin Streifen von circa 30m zum Main kénnte dann optisch die
beiden Gebaude verbinden.

Abwiagungsentscheidung:

Der seitens des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege geplante Nachtrag des
Anwesens GroRBheubacher Str. 25 auf der FLNr. 6992 Gem. Miltenberg in die
Denkmalliste wird als nachrichtliche Ubernahme in der Legende beschrieben und im
Planteil dargestellt.

Die Anderung des Bebauungsplanes entfaltet weder auf dieses Anwesen noch auf
das Baudenkmal Villa Bauscher auf dem angrenzenden Grundstiick 7011/8 Gem.
Miltenberg (GroRRheubacher Str. 3) eine stérende Wirkung.

Das Gebdude GroRheubacher Str. 3 ist bereits von Gewerbegebduden umgeben.
Zudem sah auch der rechtskréftige Bebauungsplan bereits eine Bebauung vor.
Insofern ergibt sich durch die Anderung des Bebauungsplanes keine
Verschlechterung fir dieses Anwesen.

Auch im Bereich um das Anwesen GroRheubacher Str. 25 sah der rechtskraftige
Bebauungsplan bereits eine Bebauung vor. Die Baugrenzen lagen im Bereich
Richtung GroRheubacher Stralle naher am geplanten Denkmalgrundstiick als nun
vorgesehen.

18.Feuertechnische Relevanz
Das Gebaude ist sehr stark brandgefihrdet. Entsprechende Sprinkleranlagen mit
ausrechendem Léschwasservorrat sind vorzusehen.

Abwiagungsentscheidung:

Der Brandschutz im bzw. am Gebdude sowie Auflagen hierzu sind keine
Angelegenheit der Bauleitplanung, sondern des konkreten Bauantragsverfahrens.
Der Bauherr wird sicherlich auch in eigenem Interesse auf den Brandschutz achten.

19. Besonderheiten Gro3heubacher Strale 9

Das Haus befindet sich direkt auf der Grenze des neu zu bebauenden Grundstickes.
Eingezeichnet sind bereits Baume. Da bekannt ist, dass diese Schiaden an Fundamenten
verursachen, soliten im Umfeld von 5 m Abstand keine Baume gepflanzt werden. Auch
dadurch wird die Sicht der Mieter beschrénkt. Ebenso wird die Einbruchgefahr gewaltig
erhdht, da gerne iber Badume eingebrochen wird. Ublich wére ein Bauabstand von 3m
zum Nachbarn. Wir haben die Schwierigkeiten, bei Renovierungen fremdes Terrain
betreten zumiissen, damit diese (iberhaupt durchgefiihrt werden kénnen. Hier miisste eine
grundbuchrechtliche Eintragung erfolgen. Sonst miisste dieser Zugang immer gerichtlich
durchgesetzt werden.

Allein das Ableiten von Wasserdampf fuhrt zu gewaltigen Problemen. Dieser kihlt im
Winter an der Hauswand ab und fiihrt zu Frostbildung am Haus. Dieses Wasser entsteht
beim Waschen von Bierflaschen. Das Wasser misste auf jeden Fall so gekiihit werden,
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dass es kondensiert und nicht ins Freie abgelassen wird. Wir haben dieses Phénomen
durch das Kondensat der Fripa erfahren.

Wir gehen davon aus, dass die Vermietung des Hauses auf Dauer nicht mehr mdglich
ist, da sicher erheblicher Druck auf uns als Vermieter entstehen wird. (Mietminderung). Es
ist zu beflirchten, dass laufend Beschwerden und Anzeigen den Betrieb stéren. Wir
wirden die Mieter natirlich darin unterstitzen, um unsere volle Miete zu erhalten, da
diese Mieten einen erheblichen Teil unserer Altersvorsorge sind. Es ist heute leicht die
entsprechenden Messgerate anzuschliefenund zu betreiben. Es besteht die Méglichkeit das
Wohnhaus an den Antragsteller zu verkaufen, um diesen Streitpunkt zu beseitigen. Wir
befirchten jedoch, dass wir beim Verkauf an Dritte erhebliche Abschidge beim Kaufpreis
hinnehmen mussten aufgrund der BaumafRnahmen auf dem Nachbargrundstiick.

Abwagungsentscheidung:

Die zundchst an der Grenze zum Anwesen Gro3heubacher Str. 9 vorgesehen
Baumpflanzungen werden im liberarbeiteten Plan gestrichen. Vorgesehen ist wieder
— wie im rechtskréaftigen Bebauungsplan auch schon — eine private Grinfliche ohne
Pflanzgebote.

Eventuelle Betretungsrechte sind keine Angelegenheit der Bauleitplanung und
mussten unter den Nachbarn privatrechtlich geregelt werden.

Die Problematik des Wasserdampfs ist keine Angelegenheit der Bauleitplanung,
sondern wird im Rahmen des konkreten Bauantrags geklért werden missen, der den
Nachbarn ja durch den Bauherrn zur Unterschrift vorgelegt werden muss. Lt.
Auskunft des Antragstellers wird sich hier jedoch kein Problem ergeben. Die
Dampfentwicklung ist nicht mit der der Fa. Fripa zu vergleichen. Im vorhandenen
Bestand im Fahrweg ist eine groRenmafig vergleichbare Anlage vorhanden. Hier
kam es bisher nie zu Beschwerden der Anwohner, die dort ndher am Geb&ude
wohnen, als dies im aktuellen Gebiet vorgesehen ist. Die Anlage wird ca. 25 m von
der Grundstiicksgrenze zum Anwesen GrofRheubacher Str. 9 entfernt im Gebaude
angeordnet.

20.Immissionen durch den Lkw und Pkw Verkehr

Wir befirchten, dass allein durch den zusatzlichen Verkehr Immissionen entstehen, die in
erheblichen Umfang zur Schadigung der Atemwege fiihren. Die zuldssigen Feinstaubwerte
werden mit Sicherheit iberschritten. Abhilfe koénnten Elektrofahrzeuge sein, da ja laut
eigener Werbung nur Regionalverkehr vorhanden ist.

Abwiagungsentscheidung: .

Es sei nochmals darauf hingewiesen, dass nicht erst durch die Anderung des
Bebauungsplanes die Bebauung des Areals und somit die Befahrung mit Fahrzeugen
ermoglicht wird. Es besteht bereits Baurecht in Form des rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Geplant ist seitens des Antragstellers der Einsatz von Elekirostablern sowie von
LKWSs, die der Norm Euro 5 und Euro 6 entsprechen.

21.Einfahrt/Ausfahrt in die GroRheubacher Stralle

Es ist bereits fur uns und unsere Besucher schwierig in die Gro3heubacher Strafle
einzufahren. Wie soll das denn mit den vielen Fahrzeugen des Antragstellers erfolgen.
Bis zum Ortsschild sind 100 km/h erlaubt. Das Unfalirisiko ist unheimlich hoch. Hier hat
die Stadt auch die Verpflichtung sich um ein geringes Risiko fiir die Menschen zu
bemiihen. Einfaddelungsstreifen in Richtung Mittenberg sollten eingeplant werden. Die
Ausfahrt nach GroRheubach sollte untersagt werden. Ggf. kann auch ein Kreisel geplant
werden.
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Abwidgungsentscheidung:

Das Staatliche Bauamt hat keinerlei Einwendungen im Hinblick auf die
GroRheubacher Stralle vorgetragen. Im Zuge der Planfeststellung zum Umbau der
Anschlussstelle Kleinheubach ist geplant, die GroRheubacher Stralle (St 2309) im
betroffenen Bereich zur OrtsstralRe abzustufen. Am 09.02.17 fand am Landratsamt
eine Besprechung mit dem Landratsamt, dem Staatlichen Bauamt, dem Stadtbauamt
sowie H. Faust und Architekt Wolf statt. Ergebnis war, dass die Anlage einer
Linksabbiegespur als unverhéltnismaRig angesehen wird. Zwingend eingehalten
werden missen jedoch die Sichtdreiecke und die Schleppkurven fir LKW, damit kein
Ausscheren auf die Gegenfahrbahn erforderlich wird. Diese sind im Plan eingetragen
und beschrieben.

22 Miilldeponie

Auf dem Geldnde zum Main befand sich eine wilde Miilldeponie,die vor einigen Jahren
von Frau Missig zugeschiittet wurde. Ebenso wurde das Gelénde aufgefiillt. Auf diesem
Gelande kann mit Sicherheit nicht gebaut werden. Es misste mindestens eine Sanierung
erfolgen. Probebohrungen sind bis zur Maintiefe vorzunehmen.

Abwagungsentscheidung:

Seitens des Sachgebietes Bodenschutz im Landratsamt Miltenberg wurden keine
Hinweise auf eine ehem. Miilldeponie oder einen Eintrag im Altlastenkataster
gegeben. Dem Grundstiickseigentiimer sind keine Belastungen bekannt. Eine
Prifung anhand alter Luftbilder hat stattgefunden. Sollten wahrend der Bauarbeiten
Altlasten aufgefunden werden, wird selbstverstandlich eine weitere Veranlassung
erforderlich werden.

23.Senfgas

Auf dem Gelénde soll im ersten Weltkrieg Senfgas produziert worden sein. Dies wurde uns
von einem Mieter des Hauses GroRheubacher StraRe 9 berichtet. Unser Grundstiick
wurde diesbeziiglich untersucht. Es wurde nichts gefunden.

Abwidgungsentscheidung:

Wird zur Kenntnis genommen. Seitens des Sachgebietes Bodenschutz im
Landratsamt Miltenberg wurden keine Hinweise auf eine ehem. Miilldeponie oder
einen Eintrag im Altlastenkataster gegeben.

Der Stadtrat hat schlieBlich in seiner Sitzung am 22.04.2020 beschossen, das Verfahren zur
Anderung des Bebauungsplanes .Bachécker* mit Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren nach entsprechender Uberarbeitung der Planung und Begrindung mit
Umweltbericht mit der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB
fortzufiihren.

In seiner Sitzung am 25.01.23 hat der Stadtrat den geénderten Planentwurf zum
Bebauungsplan in der Fassung vom 10.01.23 und den Planentwurf zur entsprechenden
Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 18.10.21 grundsétzlich gebilligt.
In der gebilligten Planfassung des Flédchennutzungsplanes war die nachrichtliche Darstellung
des denkmalgeschiitzten Bereiches um das Anwesen GroRheubacher Str. 25 noch nicht
enthalten. Im gebilligten Anderungsplan des Bebauungsplanes war die Darstellung
enthalten. Die nachrichtliche Ubernahme im Anderungsplan zum Fliachennutzungsplan
wurde erganzt, sodass sich fiir den Flachennutzungsplan die Planfassung 24.03.23 ergibt.

Da seit der Billigung des Anderungsplanes zum Bebauungsplan in der Fassung vom

10.01.23 eine_erneute Anpassung der Rechtsgrundlagen erfolgen musste, andert sich die
Fassung des Anderungsplanes zum Bebauungsplan auf den 17.03.23.
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Die Anderungsplane zum Bebauungsplan in der Fassung vom 17.03.23 und zum
Flachennutzungsplan, in der Fassung vom 24.03.23 mit Begriindungen in der Fassung vom
12.04.23 liegen in der Zeit vom 21.04.2023 bis einschl. 25.05.2023 6&ffentlich aus.

Aufgrund der in den Auslegungszeitraum fallenden Feiertage wird die Auslegungsfrist gemaf
§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB um zwei Tage bis zum 25.05.23 verlangert.

Auf die Auslegung wird mit Bekanntmachung vom 12.04.23 durch Aushang an der Amtstafel
am 13.04.2023 und Verdffentlichung auf der Homepage der Stadt Miltenberg hingewiesen.

Gem. § 4a Abs. 4 BauGB werden die Auslegungsunterlagen und die Bekanntmachung nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ab 21.04.2023 auf der Homepage der Stadt Miltenberg
bereitgestellt und sind somit auch tUber das zentrale Landesportal Bauleitplanung Bayern
(https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal) einsehbar.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 12.04.23 zur Stellungnahme bis 25.05.2023 aufgefordert.

Beteiligt wurden dabei folgende Stellen: Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Klingenberg, Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt, AZV Main-Mud,
Bayernwerk AG Marktheidenfeld, Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege Munchen, Bund
Naturschutz Obernburg, Deutsche Bahn AG - DB Immobilien Region Sidd Minchen,
Eisenbahnbundesamt Nurnberg, Deutsche Telekom AG Wirzburg, Energieversorgung
Miltenberg-Burgstadt (emb), Gasversorgung Miltenberg-Blrgstadt GmbH,
Handwerkskammer Wirzburg, Vodafone Kabel Deutschland Minchen, Landratsamt
Miltenberg mit den Sachgebieten Bauleitplanung, Gesundheitsamt, Naturschutz,
Immissionsschutz, Wasser/Bodenschutz und Kreisbrandinspektion, PLEdoc GmbH Essen,
Hohere Landesplanungsbehérde und Gewerbeaufsichtsamt bei der Regierung von
Unterfranken, Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg, Regionaler Planungsverband
Aschaffenburg, Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Wasser- und Schifffahrtsamt
Aschaffenburg, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Markt Grof3heubach sowie die
stadtischen Sachgebiete Beitragsrecht, Ordnungsamt und Entwéasserung.

Die zur ersten Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen wurden mit Schreiben vom 12.04.23 beantwortet.

Stadt Miltenberg, 29.08.2017, erganzt am 12.04.2023

gez.

Kahlert, 1. Blirgermeister

ANLAGE 1

Umweltbericht Blro Dietz und Partner, Elfershausen / Martin Beil Landschaftsplanung, Stand
Juni 2017 / Mai 2019 / Mai 2021

ANLAGE 2

Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (saP) Buro Dietz und Partner, Elfershausen /
Martin Beil Landschaftsplanung, Stand September 2021

ANLAGE 3

Gerauschkontingentierung — Schallimmissionsprognose Biro Wélfel, Héchberg, vom
28.02.2019 mit Zusatzerlauterung vom 06.12.2021

77



