Stadt Lauda-Konigshofen
Stadtteil Sachsenflur )
Bebauungsplan ,,Kailberg — 1. Anderung*

BEGRUNDUNG
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Aktuell verfugt die Stadt Lauda-Konigshofen im Stadtteil Sachsenflur Gber keine
eigene Flachen, die kurzfristig bebaut werden kénnen.

Der Bereich sudlich der Stralde ,Kailberg’, im Geltungsbereich des seit 1996
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Kailberg“ (siehe Abbildung 1), konnte als
sogenannter 2. Bauabschnitt wegen erfolgloser Grunderwerbsbemuhungen bisher
nicht erschlossen werden. Ebenso war ein zwingender Flachenbedarf nach
weiteren 11 Bauplatzen, wie sie der 2. Bauabschnitt vorsah, nicht mehr gegeben.
Folglich wurde die Umsetzung dieses Bauabschnitts als zunehmend unrealistisch
eingestuft.

Abbildung 1: Bauabschnitt Il Kailberg*

Auf Grund dieser Umstande wurde im Jahre 2010 eine groRere Flache, die
unmittelbar an die Ortsrandbebauung angrenzte, von einem Bauinteressenten
erworben und mit einem Einfamilienhaus bebaut. Damit wurde das
ErschlieBungskonzept des Bebauungsplans in Form einer Ringstrale fur den
zweiten Bauabschnitt aufgegeben zugunsten der Option einer reduzierten
Bebauung entlang der Stral3e ,Kailberg'.

Mittlerweile konnten wieder Grunderwerbsverhandlungen aufgenommen und mit
Erfolg weitergefliihrt werden, sodass nun der zweite Bauabschnitt neu geordnet
werden kann.

Dazu wird der Bebauungsplan ,Kailberg“ nach § 13 a BauGB als Verfahren der
Innenentwicklung geandert.
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, sonstige Planungen

Im seit 27.01.2012 festgestellten Flachennutzungsplan 2010plus der Stadt Lauda-
Kdnigshofen ist der vorgesehene Anderungsbereich als noch nicht erschlossene
Wohnbauflache ausgewiesen (s. Abbildung 2).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzgebietszone Ill A, d.h. es
ist fur die Trinkwassergewinnung von Bedeutung. Erdwarmenutzung ist nicht
gestattet.
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3. Beschreibung des Bestandes

3.1 Lage / Begrenzung
Der Umfang der Plananderung betrifft im Wesentlichen die ca. 0,97 Hektar grol3e

Geltungsbereichsflache sudlich der Stralte ,Kailberg® sowie die Stral3e selbst.
Der Geltungsbereich der Anderung ist in der nachfolgenden Abbildung 3
dargestellt.

3.2 Derzeitige Nutzung der Flachen
Der Anderungsbereich, ohne das private Baugrundstiick Nr. 4485, zeigt sich
derzeit Uberwiegend als extensives Wiesenland, genutzt fur Pferdehaltung, offene
Brennholzlagerung und fur rickwartige Zufahrten zur angrenzenden
Ortsrandbebauung im Suden. Eingelagert ist ein Streifen mit Streuobstbestand
(siehe Abbildung 4).
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3.3 Topographie
Das Gelande ist ein malig geneigter West- bis Nordwesthang, der zum Ortsrand

im Westen flach auslauft.

Abbildung 3: Geltungsbereich der ,1. Anderung Kailberg®
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4. Stadtebauliche Zielsetzung

Aufgrund der aktuellen Grundstucksverhandlungen konnen 6 neue Bauplatze
geschaffen werden, die durch eine Stichstralle zu erschlie3en sind. Damit werden,
bei gleicher Grolde des Geltungsbereichs, weniger Bauplatze ausgewiesen als in
der Ursprungskonzeption, aber mehr als durch eine nur stral3enseitige Bebauung.
Das Randflurstuck Nr. 4475 im Osten ist mittlerweile geteilt und dient den sudlich
angrenzenden Baugrundsticken an der Joh.-Rudolf-Zumsteeg- StralRe als
ruckwartige ErschlieBung. Diese Flachen bleiben im Geltungsbereich des
Bebauungsplans und werden in ihrer Nutzung als privates Grinland (PG 2 und PG
3) festgesetzt.

Eine weitere private Grunlandflache (PG 1) mit ca. 7 Ar ist entlang der sldlich
angrenzenden Baugrundsticken des Brunnleinswegs ausgewiesen. Damit
konnten Flachen, die bisher als langgezogene Flurstiicke das Plangebiet
durchquerten, auf eine, die Neuordnung nicht stérende Flache zusammengelegt
werden. Die rickwartige Zufahrt ist weiterhin durch und Uber die neue Stichstralle
gewahrleistet.

Die privaten Grundstucksteile der Flursticksnummern 4483 und 4486 am
sudwestlichen Rand des Plangebiets, die im bisherigen Geltungsbereich bereits
Uberplant waren, bleiben weiterhin im Plangebiet erhalten und werden in ihrer
Nutzung als private Hausgarten (PG 4 und PG 5) ausgewiesen.

Die Festsetzungen fiir den Anderungsbereich werden den bisherigen
Bauvorschriften ,Kailberg“ unter Anwendung der aktuellen Gesetzgebung sowie
unter Berucksichtigung zeitgemaller Bauanforderungen angepasst.

5. ErschlieBung

Zur ErschlieRung des Anderungsbereichs wird die StraRe ,Kailberg' bis zum
Anwesen Kailberg 9 ausgebaut und als neuzubauende, abknickende Stichstralie
in das Plangebiet fortgesetzt. Das Ende der Stichstralte erhalt eine Wendeplatte.
Von dort erfolgt die Zufahrt zur privaten Grunflache PG 1 am Gebietsrand uber
einen Landwirtschaftsweg in Schotterbauweise.

Der Strallenausbau ist vom bisherigen Ortsrand bis zur abknickenden Stichstralle
auf einer Gesamtbreite von max. 7 m mit einseitigem Gehweg an der Siudseite und
einer i.M. 5 m breiten Fahrbahn vorgesehen. Die anschlieRende neue Stichstralle
wird als 5,75 m breite Mischflache hergestellt. Das restliche Teilstlick der Stralle
,Kailberg’, zwischen der Hofzufahrt zum Anwesen Kailberg 9 und der 6stlichen
Grenze des Geltungsbereichs, bleibt unverandert in seiner bisherigen Funktion als
Landwirtschaftsweg.

Zur Herstellung der Stralen und Wege sind in den an offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke wie Hinterbeton der
Randsteine, Schaltschranke fur Post und Stromversorgung, Aufschuttungen und
Abgrabungen sowie Fundamente fur Strallenbeleuchtung entlang der
Grundstucksgrenze in der erforderlichen Breite und Hohe zu dulden. Der
Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAS-Q 96 mit 0,5 m vorgegeben und
entsprechend einzuhalten.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Die seit 10.05.1996 rechtskraftigen textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Kailberg“ werden flr den nach diesen Vorschriften bebauten
Bauplatz mit Flurstick-Nr. 4485 beibehalten.

Fir den restlichen Geltungsbereich werden die bisherigen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften mit folgenden Anderungen Glbernommen:

e Anstelle der bisher eingeschossigen Bebauung werden zukinftig maximal 2
Vollgeschosse ohne Vorgabe einer Traufhohe zugelassen. Die Kubatur der
Gebaude wird dabei durch Vorgabe einer First- bzw. Gebaudehdhe von maximal
8,00 m, bezogen auf die Erdgeschossfulbodenhohe (EFH), geregelt.

Die wiederum im zeichnerischen Teil ausgewiesenen EFH sind als fertige
Ausbauhohen zu verstehen.

e Die bisherige Geschossflachenzahl von 0,5 wird wegen der zukunftig zulassigen
Zweigeschossigkeit auf 0,6 erhoht.

e Flachen flr Garagen und sonstige Stellplatze werden nicht mehr ausgewiesen;
sie werden nunmehr unter Beachtung der landesbaurechtlichen Vorschriften
innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen.

Die maximale Zufahrtslange wird weiterhin auf 10 m beschrankt; der Stauraum vor
geschlossenen Garagen soll mindestens 5 m, vor offenen Garagen (Carports)
mindestens 2 m zur Straldengrenze betragen.

e Als Grunflachen sind private Flachen sowie ein Strallenbegleitgriin ausgewiesen.

e Bei den Dachformen wird mehr Gestaltungsfreiheit mdglich sein, indem lediglich
geneigte Dachflachen zwischen 15° und 40° vorgeschrieben werden mit der
Einschrankung, dass Pultdacher aus stilistischen Grinden nur eine Dachneigung
von maximal 25° haben durfen.

Dachaufbauten bzw. —einschnitte sind zulassig; der Anteil zur Dachflache wird auf
40% beschrankt.

e Bei der Dacheindeckung werden nun auch graue Farbtone (mittelgrau bis
anthrazit) sowie Blecheindeckungen fur untergeordnete Dacher bzw. Dachteile
erlaubt, ebenso die Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

e Fur Garagen wird keine zwingende Dachform vorgeschrieben.

e Aus stadtebaulichen Griinden sind bei Doppelhausern die Haushalften mit
einheitlicher Dachneigung, Gebaudehohe und Dachfarbe sowie einheitlichen
Dachdeckungsmaterialien zu gestalten.

e Fur die Baugrundstlcke sind bei einer Wohnung 2 Stellplatze, bei zwei
Wohnungen 3 Stellplatze vorgeschrieben. Die hohere Stellplatzzahl ist bedingt
durch den hohen Motorisierungsgrad im landlichen Raum und soll aus
stadtebaulichen Grunden ein Zuparken der ErschlieBungsstral3en verhindern
(Stellplatzverpflichtung nach §74 Abs. 1 Nr. 2 LBO).

e Die Vorgaben bei Einfriedigungen werden variabler ausformuliert.

7. Ver- und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung der Bauplatze wird das bestehende ortliche
Leitungsnetz ausgebaut und erweitert.

Fir die neu zu fassende AulRengebietsentwasserung wird im Bereich der
Feldwegegabelung an der Nordostecke des Geltungsbereichs ein neues
Einlaufbauwerk errichtet mit Einleitung in den neuen Entwasserungskanal.
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Das Baugebiet soll im Mischsystem entwassert werden.

Hausgarten sollen so gestaltet werden, dass das dort anfallende Regenwasser
weitestgehend versickern kann. Alternativ kdnnen Zisternen fir einen zweiten
Wasserkreislauf gespeist werden, die einen Uberlauf in das Mischsystem
besitzen.

8. Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sowie der zugeordneten
ortlichen Bauvorschriften umfasst auf der Gemarkung Sachsenflur:
FIst.Nrn. 4475/1, 4475, 4476, 4477, 4478, 4479, 4480, 4458/1(Teil), 4483(Teil),
4485, 4485/2, 4486(Teil), 112(Teil = Kailberg).

9. Flachen- und Zahlenangaben

Der Geltungsbereich der Plananderung umfasst ca. 0,97 ha.

Gesamtflache brutto 0,97 ha | 100%
Wohnbauflache neu 0,44 ha | 45%
Wohnbauflache alt (Fist.Nr. 4485) 0,13ha | 13%
Private Grunflachen (PG 1 - PG 5) 0,24 ha | 25%
Verkehrsflachen(mit Verkehrsgrian) 0,16 ha | 17%

Zahl der Wohneinheiten (WE): 2 WE je Einzelhaus (EH) und Grundstick
1 WE je Doppelhaushalfte und Grundsttck

Wohngebaude: ca. 6 EH ergeben min. 6 WE bis max. 12 WE

Zahl der Bewohner: Bei Annahme von 2 Bewohnern (B) je
Wohneinheit (WE) ergibt sich bei
Zugrundelegung eines Mittelwertes von 9 WE
eine Kapazitat von ca. 18 Einwohner (E).

Stadtebauliche Dichte: Nettowohndichte, bezogen auf die
Wohnbauflachen von 0,57 ha:
18 E auf 0,57 ha = 32 E/ha

10. Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist ein Umweltbericht nicht
erforderlich (§ 13a Abs. 2 Ziff. 1).

Es kann jedoch festgestellt werden, dass gegenuber der bisherigen,
rechtskraftigen Ausfertigung durch die Bebauungsplananderung ein wesentlich
geringerer Versiegelungsgrad stattfindet. Die Flachen- und Zahlenangaben unter
Ziff. 9 weisen einen Grunflachenanteil von 25 % aus; dabei sind die
Grunflachenanteile der neuen Baugrundstucke (Hausgarten etc.) nicht
mitgerechnet.
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Der maximale Versiegelungsanteil durch Verkehrsflachen und moglichen
Uberbaubaren Flachen (GRZ = 0,3) betragt nur ca. 0,33 ha oder 34 %.

Besonderer Artenschutz

Im Bebauungsplanverfahren sind die artenschutzrechtlichen Belange zu prifen.
Als Grundlage der Prufung wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt. Im Zuge
dieser Untersuchung wurde eine Habitat-Analyse durchgefuhrt, die zeigt, welche
Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie im Gebiet vorkommen
bzw. betroffen sein kdonnen. Durch jeweils drei Begehungen wurden die im Gebiet
und seinem nahen Umfeld vorkommenden Vogelarten und auch die
vorkommenden Reptilien mit dem Schwerpunkt auf die Zauneidechse erfasst.

Der Fachbeitrag Artenschutz ist der Bebauungsplananderung als Bestandteil
beigefugt.

Gefertigt:

Stadtbauamt Lauda-Konigshofen, 25.04.2016/17.06.2016/26.09.2016/Gg

Gez.
Tobias Blessing, Stadtbaumeister
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