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Rechtsgrundlagen

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. | S. 394),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. | Nr. 176) und

der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802).

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
mmu Grenze des Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
Gl Industriegebiete (§ 9 BauNVO)

Allgemein zul&ssig sind gemaR § 9 Abs. 2 BauNVO:
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lagerplatze.

Nicht zuldssig sind:
Offentliche Betriebe und Tankstellen (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die sonstigen Nutzungen nach § 9 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig und werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauNVO)
2.1 Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
GH Als maximal zuldssige Geb&audehohe gelten die im Plan angegebenen Hohen in Metern

tiber Oberkante natirliches Geldnde. Die Gebdudehohe darf durch Schornsteine bis zu
einer Gesamthéhe von 32,0m {iberschritten werden.

Die Gebaudehohe ist der duRere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bzw. der
Attika.

2.2 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

GRZ Die Grundflachenzahl wird mit 0,9 festgesetzt.
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl durfen die Flachen fiir Anpflanzungen beriick-

sichtigt werden.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

a Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise sind
auch Gebaudelangen tiber 190,0 m zulssig.
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Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Landwirtschaftlicher Weg

Freizuhaltende Sichtflachen

Innerhalb von Sichtflachen dirfen sichtbehindernde Anlagen jeglicher Art, wie Einfrie-
dungen, Bewuchs, Aufschuttungen, Stapel usw., eine Héhe von 0,80 m {ber
Fahrbahnoberkante nicht (iberschreiten.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 20, 25 und Abs. 1a Abs. 3 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGB

Anpflanzen von Badumen
Nahere Informationen zur Baumart und zur Pflanzqualitdt kénnen dem Umweltbericht
entnommen werden.

Innerhalb der Flache 1 ist eine Magerrasenflache anzulegen und es sind 9 Bdume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flache 2 ist eine 58,50 m lange 3,0 m breite zweireihige Hecke anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zum landwirtschaftlichen Weg ist ein Abstand von 2,0 m einzuhalten.

Entlang der GroRheubacher StraRRe sind 6 Sdulen-Eichen zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Auf der Parzelle Fl. Nr. 4414/3 sind
17 Baume zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. N&here Informationen
zum Standort und zur Pflanzqualitat
kdonnen dem Umweltbericht entnom-
men werden.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Stellpldtze und Wege sind entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befes-
tigen, dass eine seitliche Versickerung tiber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist.
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Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF / FCS-MaRnahmen fiir die Fauna

Végel und Fledermause

Die Rodung von Baumen ohne Biotopstrukturen ist nur zwischen dem 01. Oktober bis
zum 28. Februar zuldssig; die Rodung von Biotopbaumen jedoch nur zwischen dem 11.
September bis zum 31. Oktober.

Zauneidechse

Zauneidechsenhabitate werden auf die FI. Nrn. 6850/24 und 6850/25 umgesetzt. Auf der
Fl. Nr. 6850/34 in der Gemarkung GroRRheubach werden zwei neue Zauneidechsen-
habitate angelegt.

Unmittelbar vor der Baufeldrdumung hat eine artenschutzfachliche Begutachtung der
Planungsflaiche zu erfolgen. Bei Nachweisen von Zauneidechsen sind die Tiere
fachgerecht in die neu geschaffenen Biotope (Auweg) umzusiedeln. Sollten Tiere
nachgewiesen werden, ist die untere Naturschutzbehérde Miltenberg nach Abschluss der
Umsiedlung hierliber in Kenntnis zu setzten.

Insektenschonende Beleuchtung (§ 41 a Abs. 1 BNatschG)

Fir die Beleuchtung ist eine insekienschonende Beleuchtung vorzusehen. Diese
beinhaltet warmweilRes Licht mit max. 2.700 Kelvin und nach unten gerichteter
Beleuchtung zur Vermeidung von Streulicht und weiterer Lichtverschmutzung.

Schutz wahrend der Bautatigkeit ,

Bei Bautatigkeiten sind die angrenzenden Baume bzw. Straucher durch einen Lattenzaun
zu schiitzen. Hierfir ist der Kronenbereich, mdglichst zuziglich 1,5 m zu allen Seiten,
einzuhalten. Der Zaun muss mindestens 2,0 m hoch sein und ist und mit Querriegeln aus
Brettern (Mindestbreite 10 cm) zu stabilisieren.

Monitoring

Mit dem baubegleitenden Monitoring wird die eigentliche BaumafRnahme, die Erbringung
der Ersatz- und Ausgleichsflichen bzw. die geplanten landschaftsplanerischen
MaRnahmen Uberwacht. Daraus kénnen eventuelle Konsequenzen abgeleitet werden,
um die Ziele fur Natur und Landschaft zu erreichen.

Die Ersatzquartiere der Fledermaus- und Vogelkasten sind jahrlich im Spéatsommer /
Herbst bei Bedarf zu reinigen und zu ersetzen, falls diese defeki sind. Sie sind
mindestens 25 Jahre im Bestand zu erhalten, pflegen und auf Besatz zu kontrollieren.
Der Besatz ist jahrlich kastenbezogen mit Individuenzahl und der jeweiligen Tierart sowie
Hinweisen auf Nutzung (Kot, Nest, etc.) zu dokumentieren und der unteren
Naturschutzbehérde in einem Kurzbericht mitzuteilen.

Alle Mafinahmen mit GPS-Standortdaten fiir Fledermaus-, Vogelkasten, samtliche
markierten Bdume und den geschaffenen Ausgleichsflachen sind zu dokumentieren und
in einem Kurzbericht der Unteren Naturschutzbehérde vorzulegen. Die Ausgleichsflachen
sind dem Landesamt fir Umwelt zu melden.

Alle kiinstlich angelegten Ausgleichsflaichen (Zauneidechse) sind durch regelmaRige
Zustandskontrolle und ggf. erforderliche Pflege funktionsfahig zu erhalten.

KompensationsmaRRnahmen

In der Gemarkung Eisenbach (Kennnummer D55; FI. Nrn. 2404/0, 2405/0 und 2406/0)
wurde ein Intensivacker in artenreiches Griinland mit lokalem Heumulch umgewandelt.
Von den Grundstiicken Fl.-Nrn. 2405/0 und 2406/0 in der Gemarkung Eisenbach wird
eine Flache von 6.601 m? dem Bebauungsplan ,Ostlich der GroRheubacher Strake*
zugeordnet.

Pflegekonzept: Extensive Griinlandnutzung zur Entwicklung einer artenreichen Wiese
durch zweischiirige Mahd. Erster Schnitt ab dem 15. Juni eines Jahres, zweiter Schnitt
ab Ende August eines Jahres. Das Mahgut ist von den Fléchen zu entfernen. Die Fiache
ist kiinftig nicht zu diingen und die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln ist nicht
zuléssig. Optional ist die Anlage von jahrlich wechselnden Altgrasstreifen auf max. 10 %
der Flache mdglich.

Von der Gesamtflaiche hat die Fripa vom Okokontoinhaber 48.542 Wertpunkte k&uflich
erworben. Die Ausgleichsflachen sind dem Landesamt fur Umwelt zu melden.

Sonstiges
Der Umweltbericht mit spezieller artenschutzrechtlicher Prufung und integrierter

Griinordnung vom 23.10.2024, aufgestellt durch MaierLandplan, ist integraler Bestandteil
des Bebauungsplans.

Sonstige Planzeichen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Hinweise

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege
(Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG)

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkméler sind nach Art. 8 Denkmal-
schutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, SchloR Seehof,
96117 Memmelsdorf oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Die aufgefundenen Gegenstiande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaRnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziiglich gem. o. g. Art.
8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden. Bewegliche
Bodendenkmaler (Funde) sind unverziiglich dem BLfD zu tbergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz
2 BayDSchG).

Kampfmittel
Vor Beginn der ErschlieBungsmalnahmen ist durch eine geeignete Fachfirma das
Plangebiet auf das Vorhandensein von Bombenblindgédngern zu untersuchen. Sofern
Bombenblindganger vorgefunden werden, sind diese fachméannisch zu entscharfen und
zu entfernen.

Altlasten sowie Boden- und Grundwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoffbelas-
tungen des Bodens. Gefahrdungen fiir die Nutzung und die Umwelt sind dennoch aus-
zuschlieRen. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der abfalirecht-
lichen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich einzuhalten.

Beim Erdaushub ist der wertvolle Mutterboden seitlich zu lagern und abschlieRend
wieder als oberste Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufiihren.
Die oberste Humusschicht (Mutterboden / Oberboden) ist wieder zum gleichen Zweck als
Mutterboden zu verwenden. Unbelastete Unterbéden sind vorrangig auf dem Grundstiick
wiederzuverwenden.

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entspre-
chende SchutzmalBnahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind die
Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaus-
haltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten.

Bereits bei der Planung ist fir einen mdglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um
gemal der abfallrechtlichen Zielhierarchie (§6 KrWG) Bodenaushub zun&chst zu
vermeiden bzw. wiederzuverwerten. Fir {berschiissiges Aushubmaterial und den
jeweiligen Verwertungs- bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen
Anforderungen (8§ 6 - 8 BBodSchV, ErsatzbaustoffV sowie DepV) mafRgeblich und die
Annahmekriterien eines Abnehmers zu beriicksichtigen.

Niederschlagswasserentsorgung
Es sind nur Anschliisse mit einer ausreichenden und fachgerechten Riickstausicherung
zugelassen.

Abwasserentsorgung
Fir die Einleitung von Industrieabwasser in das kommunale Abwassernetz ist ggf. eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Kreisverwaltungsbehérde einzuholen.

Gefahren bei Starkniederschldgen
Gebdude bis mindestens 25 cm (iber Geldndeoberkante sind so zu gestalien, dass
infolge von Starkregen oberflachig abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.
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Schalltechnische Orientierungswerte
Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Industriegebiete betragen:
Tags 65 dB(A), Nachts 65 dB(A).

Loschwasserbedarf
Der geforderte Léschwasserbedarf betragt 192 m3h tiber 2 Stunden.

Freiflichenplan

Zum Nachweis der Einhaltung der griinordnungsplanerischen Regelungen ist mit
dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans umsetzt.

Sonstiges
Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans ersetzen in seinem Geltungsbereich
die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Auweg” (ehemalige Gemarkung GroR3-
heubach).

Nutzungsschablone, beispielhaft

Gl |a Industriegebiet abweichende Bauweise
GRZ 0,9 Grundflachenzahl 0,9
GH 25,0 m Gebaudehbhe, hier 25,0 m

Plangrundlage
Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten ©
Bayerische Vermessungsverwaltung®.

vorhandene Flurstiicksgrenze
vorhandene Geb&ude
abzubrechende Geb&ude
geplante Gebaude

2,0 m hoher Stabgitterzaun

—4—  LKW-Umfahrt
¢ 205 bestehende Hohen
C Nachrichtliche Ubernahmen
1 Elektroversorgung
Elektroversorgungsleitungen der EMB, Energieversorgung Milienberg-Blirgstadt

GmbH & Co. KG
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Verfahrensvermerke

Die Beschliisse des Stadtrates der Stadt Miltenberg vom 24.09.2020, vom
21.09.2022 und vom 23.10.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan
,Ostlich der GroRheubacher StraRe“ aufzustellen, wurden am 07.11.2022 sowie
am 18.03.2025 ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in
der Zeit vom 15.11.2022 bis einschlief3lich 15.12.2022. Die von der Planung
beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4
Abs. 1 BauGB im selben Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Der Bebauungsplan einschlieBlich der Begrindung in der Fassung vom |
26.02.2025 wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.03.2025 bis ;
einschliellich 30.04.2025 o6ffentlich ausgelegt. Die von der Planung beriihrten i
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von der éffentlichen |
Auslegung informiert und im gleichen Zeitraum gemafR § 4 Abs. 2 BauGB am
Verfahren beteiligt.

Die Stadt Miltenberg hat mit Beschluss des Stadtrates vom 21.05.2025 den
Bebauungsplan ,Ostlich der GroRRheubacher StraBe” in der Fassung vom
21.05.2025 nach § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bernd Kahlert

Stadt Miltenberg, %0 .5%.2025 Erster Blrgermeister

Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des Bebau-
ungsplans in der Fassung vom 21.05.2025 mit dem Satzungsbeschluss des
Stadirates vom 21.05.2025 identisch ist.

Bernd Kahlert
Stadt Miltenberg, 3 .03.2025 Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Ostlich der GroRheubacher StraRe

“ wurde am¢y .0x.2025 gemaR §10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten 1
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.

Bernd Kahlert
Erster Burgermeister

Stadt Miltenberg,% .05.2025
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