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Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Lauda—-Koénigshofen besitzt keine eigenen freien Bauflachen mehr
in Unterbalbach. Um bauwilligen Interessenten freie Flachen zur Verfiigung
stellen zu kénnen, plant die Stadt Lauda-Kénigshofen nun die Erschlielfung
eines Baugebietes im Gewann ,Muhlbach — Heillgrat“. Das Gebiet ist im Fla-
chennutzungsplan der Stadt bereits als zuklnftige Wohnbauflache mit einer
Grolke von ca. 5,5 Hektar ausgewiesen.

Wegen der Grolte des Gebietes erwies sich eine Gesamterschlieung, ins-
besondere die Anbindung an den tberértlichen Verkehr, als problematisch.
Nunmehr soll eine ErschlieBung in drei Bauabschnitten erfolgen. Der westli-
che Teil des Baugebiets, welcher direkt an die Buchrainstralte angrenzt, bil-
det den ersten Bauabschnitt. Die weiteren Bauabschnitte werden je nach
gemeindlicher Nachfrage und Bedarf erschlossen.

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans ist erforderlich, da die
Flachen bisher nach § 35 BauGB beurteilt wurden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, sonstige Planungen

Im seit 09.02.2001 rechtskréftigen Fl&chennutzungsplan 2010 der Stadt Lau-
da-Koénigshofen ist der Planungsbereich als geplante Wohnbauiflache darge-
stellt. Die angrenzende Bebauung im Norden und Westen ist Wohnbauflache,
an der Nordwestecke grenzt der altere Ortskern als gemischte Bauflache an.
Gemal dem Landschaftsrahmenplan von 1988 befindet sich das Plangebiet
in einem Bereich, der fUr die natlrliche Erholungseignung als gut bewertet
wurde.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebiets ,Tau-
beraue®, Zone Ill A, d.h. es ist fur die Trinkwassergewinnung von Bedeutung.

Im Siden grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an.

3. Beschreibung des Bestandes
3.1 Lage / Begrenzung

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand von Unterbalbach. Im Norden
wird das Baugebiet durch die bestehende Bebauung begrenzt. Im Osten be-
finden sich Ackerflachen. Sidlich des Plangebietes liegt ein asphaltierter
Feldweg, dieser grenzt das geplante Baugebiet zum Friedhof und zur land-
wirtschaftlich genutzten Fl&che ab.

Im Westen befindet sich die Buchrainstral’e. Diese verbindet das Baugebiet
mit der angrenzenden bestehenden Bebauung und sichert den verkehrstech-
nischen Anschluss an die Ortsdurchfahrt Unterbalbach.
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3.2 Derzeitige Nutzung der Flachen

Das geplante Baugebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt.
Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches umfasst ca. 2,41 ha.

3.3 Topographie

Das Plangebiet fallt von 223,50 m . NN im Siuden auf 205,40 m 4. NN im
Norden. Der Niveauunterschied betragt also ca. 18,10 m.

4. Stadtebauliche Zielsetzung

Aus stadtebaulicher Sicht soll der im Stiden ausgerissene Ortsrand von Un-
terbalbach durch das neue Baugebiet eine gegliederte Abrundung bekom-
men. So entsteht eine klare Grenze zur landwirtschaftlichen Ackerflache. Die
geplante Bebauung setzt die parallel zu den Héhenlinien gefiihrte Baustruktur
der bereits bestehenden Bebauung an der Burgwiesenstrale fort.

Das ErschlieBungskonzept des stéddtebaulichen Gesamtentwurfs sieht einen
Anschluss des Baugebiets von der Buchrainstralle im Westen vor. Von dort
trennt sich das ErschlieBungssystem in zwei parallel zueinander gefiihrte
Stralben, die im Osten wieder zusammengefihrt werden und schiie3lich Gber
die Burgwiesenstralie und die Oberbalbacher Stralte den Anschluss an die
Ortsmitte und den Uberdrtlichen Verkehr herstellen.

Das Gesamtplangebiet wird von Nord nach Sud durch drei FulBwege unter-
gliedert, die eine fulllaufige Verbindung zur bebauten Ortslage erméglichen.
Entlang der FuRwege sind als Ubergang und Anbindung zur freien Land-
schaft 6ffentliche Griinzlige geplant. Diese dienen auch zur Auflockerung der
Gebietsstruktur.

Das gesamte Plangebiet kann somit in mehreren Bauabschnitten von Westen
nach Osten je nach gemeindlichem Bedarf erschlossen werden.

Der erste Bauabschnitt, welcher Bestandteil des vorliegenden Bebauungs-
plans ist, bildet die westliche Anbindung an die Buchrainstrale. Er verlauft
entlang der geplanten nérdlichen ErschlieBungsstrafe bis zu einen Wende-
hammer. Der Ansatz der geplanten sldlichen Erschlie3ungsstralie ist eben-
falls schon vorhanden, womit eine stidliche Erweiterung als zukiinftiger Bau-
abschnitt bereits vorgesehen ist.

Da die Topographie ein Gefélle von Siden nach Norden aufweist, sollen die
Gebaude an die vorhandenen Héhenlinien bzw. den vorhandenen Gelénde-
verlauf angepasst und somit in die Hangsituation eingebettet werden. Fr je-
de Baumdglichkeit wird eine Erdgeschossfulibodenhéhe errechnet, ebenso
werden die Firsthdhe und eine berg- und talseitige Traufhéhe festgesetzt, so
dass die Gebdude in ihrer Hohenentwicklung begrenzt sind und sich land-
schaftlich einfligen. Die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
lehnt sich an die bestehende Bebauung an.

Eine wichtige Zielsetzung ist die Berlicksichtigung der Baudkologie im Plan-
gebiet. Durch die Ausrichtung der Dachfldchen nach Siden ist die Nutzung
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von Solaranlagen und Photovoltaik zur Reduzierung von klimaschédlichen
Immissionen gewahrleistet.

Im Plangebiet soll eine getrennte Schmutz- und Regenwasserableitung erfol-
gen. Dabei soll das Regenwasser aus dem Gebiet tiber Leitungen im &ffentli-
chen Stralienraum nach Norden abgeleitet werden.

Weitere stadtebauliche Ziele sind eine umfassende Eingriinung der nérdli-
chen und stdlichen Baugrundsticke zu den bestehenden Randwegen. In
den festgesetzten Pflanzgeboten und privaten Griinflachen soll eine lockere
Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern eine landschaftliche Einbindung
und die Entstehung eines Ortsrands nach Siden gewé&hrleisten.

Die derzeit als Garten und Streuobstwiesen genutzten nérdlichen Grinflé-
chen des ehemaligen Ortsrandes werden entsprechend ihrer derzeltlgen
Nutzung erhalten und von einer Bebauung freigehalten.

Das bestehende, bebaute Anwesen Burgweg Nr. 12 wird in den Geltungsbe-
reich mit einbezogen, um seine derzeitigen Abgrenzungen in die neuen Bau-
platzstrukturen einzupassen.

5. Information der Biirger

Durch &ffentliche Ortschaftsrat- und Gemeinderatsitzungen sowie Biirgerver-
sammlungen, einschlieBlich der jeweiligen Presseberichte, hatten die Blrger
ausreichend Mdglichkeiten, sich ber den aktuellen Stand der Planungen zu
informieren. Die letzte Blirgerversammlung zur Konzeption des 1. Bauab-
schnittes fand im Juli 2007 statt.

6. ErschlieBung

Das jetzige Planungsgebiet wird durch eine neue Stralte von der bestehen-
den Buchrainstralle her erschlossen. Im Baugebiet trennt sich diese Er-
schlieBungsstralle in zwei parallel zu den H&henlinien verlaufende Erschlie-
Rungsstrallen. Die nérdliche Stralte endet in einem Wendehammer, von dem
aus die Erschliefung der weiteren Bauabschnitte fortgefihrt werden kann.
Die sudlich verlaufende Stral’e kann ebenfalls weitergefiihrt werden, um die
néchsten Bauabschnitte zu erschlielen.

Von der nérdlichen ErschlieBungsstraflte zweigt eine parallel zu den Héhenli-
nien verlaufende Stichstrale mit Wendeplatte nach Westen ab. Diese er-
schlief3t die nordwestlichen Bauplatze.

Das bestehende Anwesen Burgweg 12 erhélt durch die Uberplanung einen
neuen Zuschnitt, wird jedoch auf Wunsch des Eigentiimers nicht an die neue
Erschlielung des Planungsgebietes angebunden.

Die HaupterschlieBungsstralle talseitig begleitend verlauft ein Gehweg im
gesamten Plangebiet. Offentliche Stellpldtze an der neuen Haupterschlie-
RBungsstrale sind am Einmindungsbereich zur Buchrainstrafle sowie am En-
de vor dem Wendehammer geplant. An der Wendeplatte der Stichstrafe sind
weitere drei 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.
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Das gesamte Baugebiet wird, auch wegen der beengten Verhéltnisse in der
als Anbindung zur B290 dienenden BuchrainstralRe, als Tempo-30-Zone aus-
gewiesen, um eine Verkehrsberuhigung zu erzielen.

Die Buchrainstral’e soll noch vor der inneren ErschlieRung des neuen Bau-
gebiets auf eine Breite von mindestens 4,25 m an der schmalsten Stelle
ausgebaut werden, so dass ein Begegnungsverkehr von PKW zu PKW
durchgéngig méglich ist. Bis auf 40 m an der schmalsten Stelle wird ein Be-
gegnungsverkehr PKW zu LKW mdglich. Ein einseitiger Gehweg ist ebenfalls

bertcksichtigt.
Lénge der Einengung: Le=40m
mallg. Verkehrsstarke: Q =100 Fz/h
Verkehrsstéarke je Richtung: 1:1 .
Fahrgeschwindigkeit: v =30 km/h -
Orientierungszeit zum Einfahren: to=10s

Nach der baulichen Anderung mindet die BuchrainstraRe rechtwinklig in die
Bundesstrafle und erflllt unmittelbar im Einmtindungsbereich auf Grund der
neuen Fahrbahnbreite die vorgeschriebene Norm, sodass fiir Ver- und Ent-
sorgungsfahrzeuge ein Begegnungsverkehr méglich ist.

Ebenso kann nach dem Ausbau der Buchrainstrale ein LKW mit Anhanger
von der B290 vollstandig abbiegen, auch wenn ihm auf der Buchrainstrale
ein Fahrzeug entgegen kommt

Es wurden Berechnungen zur Leistungsféhigkeit der Abbiegesituation durch-
gefuhrt, die die Leistungsféhigkeit des ausgebauten Knotens bestatigen.
Demnach betrégt die max. Wartezeit in der B290 < 10 Sek. Selbst bei einer
Zunahme der Verkehrssiréme bleiben die Wartezeiten in der B290, welche
sich auf den Verkehrsablauf der Ubergeordneten Stralle beziehen, in tolerier-
barem Rahmen.

Zusétzlich werden Vorkehrungen (z. B. Leerrohre, Schéchte) fir eine spatere
evil. notwendige Signalisierung bereits bei der Planung und Umsetzung be-
ricksichtigt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dieses dient
vorwiegend dem Wohnen. Im Unterschied zum Reinen Wohngebiet (WR)
sind hier jedoch ergdnzende o&ffentliche und private Einrichtungen, die das
Wohnen nicht stéren, allgemein zul&ssig. Im Einzelnen sind dies:

die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Stand 18.02./06.06./24.11.2008



Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlage fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

werden als nicht zul&ssig festgesetzt. Damit soll der iberwiegende Wohncha-
rakter auch im Hinblick auf die stadtebauliche Situation der angrenzenden
Wohnbebauung gesichert und beibehalten werden.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir die Zahl der Vollgeschosse maximal 2 fest.

Die Grundflachenzahl ist mit einem Maximum von 0,4 festgesetzt, um die
Versiegelung des Bodens zu reduzieren.

Die Traufhéhe wird auf maximal 5,50 m bergseitig bzw. 6,50 m talseitig, die
Firsthéhe auf 8,00 m begrenzt. Die Firsthéhe wird beziiglich der fiir jedes
Grundstiick festgesetzten Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) errechnet, so
dass die Gebé&ude sich harmonisch in die Hangsituation einfligen. Dabei darf
von der Erdgeschossfufibodenhdhe nicht mehr als +/-0,5 m abgewichen
werden.

7.3 Bauweise

Die geplante Bebauung soll in offener Bauweise erfolgen. Um eine kleinteili-
ge Struktur zu erzielen, sind nur Einzel- und Doppelh&user mit einer Geb&u-
deldnge von max. 18 m zulassig. Angebaute Garagen bleiben unberiicksich-
tigt. Hausgruppen sind nicht zul&ssig.

7.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptgeb&uderichtungen werden, wo mdglich, parallel zu den Héhenli-
nien ausgerichtet, um die Gebaude in den natlrlichen Hangverlauf einzufi-
gen. Abweichungen bis zu 10% sind zul&ssig.

An stadtebaulich geeigneten Stellen, wie der Abzweigung von Straflen, kon-
nen Firstrichtungen auch gedreht werden.

7.5 Zulassige Zahl der Wohneinheiten

Eine bauliche Verdichtung durch Mehrfamilienhduser bzw. Geschosswoh-
nungsbau, die durch die Ausnutzung der durchgéngigen Baufenster und stei-
len Hangsituation sonst méglich ware, soll vermieden werden. Daher wird die
maximale Zahl der Wohneinheiten auf zwei Wohnungen pro Einzelhaus und
eine Wohnung je Doppelhaushalfte und Grundstlick beschrankt.

7.6 Nebenanlagen
Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO), wie z. B. Gartenlauben, diirfen auch in
den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen bis zur verfahrensfreien Gréie

von 40 cbm Bruttorauminhalt gebaut werden. Die H6he der Nebenanlagen
darf jedoch die zulassigen Aullenwand-/ Traufhéhen nicht Gberschreiten.
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Lediglich in den als Griinflachen festgesetzten Bereichen sind Nebenanlagen
nicht zulassig.

7.7 Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen, einschlieRlich Fernmeldeleitungen, sind we-
gen der Beeintrachtigung des Siedlungsbildes aus stédtebaulichen Griinden
nicht zuléssig. Im Zuge des Stralenbaues kénnen problemlos Leitungen
bzw. Leerrohre eingelegt werden.

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen ist im Neubauge-
biet unzulassig.

7.8 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Der auf privaten und &ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagsabfiuss
darf nicht in die Schmutz- oder Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.
Dies gilt auch fur Uberldufe von Anlagen zur Regenwassernutzung ohne
Zwangsentleerung und flir Drainagen. Somit wird die Abwassermenge, wel-
che in die Klaranlage eingeleitet wird minimiert.

7.9 Stellpldtze und Garagen

Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellplatze sind auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, nicht jedoch auf den festgesetz-
ten Grunflachen und Flachen mit Leitungsrechten. Zur éffentlichen Verkehrs-
flache missen entsprechende Absténde eingehalten werden, um Rangier-
vorgange im offentlichen Raum zu minimieren.

8. Ortliche Bauvorschriften
8.1 Dachform und Dachneigung

Als Dachform werden geneigte Déacher festgesetzt, um auch im Hinblick auf
eine mogliche Solar- und Photovoltaiknutzung einen groflen Spielraum zu
gewahren. Die Dachneigung muss zwischen 15°und 40° ausgefiihrt werden.
Versetzte Firste sind ebenfalls zulassig.

Die Dacheindeckung soll in Angleichung an die bestehende Bebauung mit
roten bis rotbraunen, sowie grauen bis anthrazitfarbigen Dachziegeln oder
Dachsteinen erfolgen. Ebenso sind auch metallfarbene Materialien wie
grauer Titanzink, Kupfer und metallfarbene Bleche zulassig.

Glanzende und reflektierende metallische Materialien sind unzuléssig

Aus energetischen und 6kologischen Griinden sind Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen allgemein zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel) sind zul&ssig, werden jedoch

zur Harmonisierung der Dachlandschaft in Anordnung und AusmaRen be-
schrankt. -
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Angebaute Garagen und Nebenanlagen sind in Dachform, Dachneigung
und Dachdeckung den Hauptgeb&uden anzupassen.

Es werden nur ortstypische Materialien zugelassen, die das Stralen- und
Ortsbild nicht beeintréchtigen und sich in die natirliche Umgebung einfiigen.
Grelle und reflektierende Materialien und Farben sind nicht zuldssig.

8.2 Einfriedigungen und Stiitzmauern

Die Einfriedigungen und Stiitzmauern werden hinsichtlich ihrer Lage zu den
offentlichen Verkehrsflachen in ihrer Gestaltungsfreiheit aus stadtebaulichen
Grinden (Wahrung des Ortsbildes) beschrénkt. Dies betrifft die Hohe sowie
die Materialwahl.

Das Lichtraumprofil darf nicht eingeschrénkt werden, daher sind gegentiber
éffentlichen Verkehrsflachen mit Stlitzmauern und Einfriedigungen ein Ab-
stand von mind. 0,5 m einzuhalten.

8.3 Stellplatze

Aus 6kologischen Grunden sind die Stellplatze mit wasserdurchlassigen Be-
l&gen wie Rasengittersteine o. 4. auszufiihren.

Bei einer Wohnung sind 2 Stellplatze, bei 2 Wohnungen 3 Stellplatze vorge-
schrieben. Die héhere Stellplatzanzahl ist bedingt durch den hohen Motorisie-
rungsgrad im landlichen Raum und soll aus stddtebaulichen Griinden ein Zu-
parken der Wohngebietsstrallen verhindern.

8.4 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht tiberbauten
Grundsticksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regen-
wasserversickerung Uberwiegend gartnerisch anzulegen, und mit standort-
heimischer Bepflanzung ist die Durchgriinung des Gebiets zu gewéhrleisten.

8.5 Aufschiittungen und Abgrabungen / Geldndegestaltung

Da die Baugrundsticke Uberwiegend eine relativ starke Hangneigung auf-
weisen, ist das Anlegen von Béschungen nicht auszuschlieRen. Die Begren-
zung der maximal zuldssigen Neigung von 1:1,5 mit der Angabe der maxima-
len Hohe der Béschungen dient dazu, eine landschaftsgerechte Einbindung
der Baugrundstlicke in die umgebende Kulturlandschaft sicherzustellen. Die
Festsetzung von Trockenmauern erhoht die Strukturvielfalt fir Kleinlebewe-
sen. Die Trockenmauern sollen eine gewisse Einheitlichkeit aufweisen und
sich an die ortsuiblichen Materialien und Bauweisen anlehnen.

9. Ver- und Entsorgung

Die Einrichtungen fur die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes liegen
in den 6ffentlichen Erschlielungsflachen. )
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Das Baugebiet ,Muhlbach-HeiRgrat soll grofitenteils im ,Modifizierten
Mischsystem" entwéssert werden. Schmutzwasser wird in das vorhandene
Mischsystem der bestehenden ErschlieBung eingeleitet. Das Regenwasser
wird getrennt abgeleitet.

Die Schmutzwasser- und Regenwasserableitung erfolgt fiir die Unterge-
schosse und Kellersohlen als Freispiegelentwésserung. Das Regenwasser
wird oberflichennah abgeleitet.

Grunflachen sollen so gestaltet werden, dass das dort anfallende Regen-
wasser weitestgehend versickern kann. Alternativ kénnen Zisternen fiir ei-
nen zweiten Wasserkreislauf gespeist werden, die einen Uberlauf in die Re-
genwasserableitung besitzen. |

10. Raumlicher Geltungsbé-reich

Main-Tauber Kreis, Stadt Lauda-Kénigshofen, Stadtteil Unterbalbach:
Teile von Flurstiick-Nrn. 152, 1399, 1404, 1405, 1406, 1407, 1408, 1409,
1410, 1421/4, 1442, 4016

Flurstick-Nrn. 1400, 1411, 1412, 1413, 1414, 1415, 1419, 1420/1, 1420/2,
1421, 1421/1, 1421/2, 1423, 1423/1.

Siehe Abgrenzungsplan M 1:2000.

11. Flachen- und Zahlenangaben

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 2,41 ha.

Gesamtfldche brutto 2,41 ha
Wohnbauflache neu 1,44 ha
Private Griunflachen 0,44 ha
Offentliche Griinflachen 0,12 ha
ErschlielBungsflachen 0,41 ha

Zahl der Wohneinheiten (WE): 2 WE pro Wohngeb&ude und Grundstiick
Wohngebaude (im WA-Gebiet): 20

Zahl der Einwohner (E):

Bei Annahme von 2,5 Bewohnern (B) je Wohneinheit (WE) ergeben sich bei
Zugrundelegung des Mittelwertes maximal 100 Einwohner (E). Sollten die
Einzelhauser nur mit 1 WE belegt sein, so ergeben sich 50 Einwohner.

Stadtebauliche Dichte:
Bruttowohndichte, bezogen auf den Geltungsbereich:
100 E ; 2,41 ha = 41 E/ha

12. ErschlieBungskosten
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Fur die ErschlieBung, Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind folgende
Kosten anzusetzen:

- Verkehrsflache ca. 340.000,- Euro
- Ver-und Entsorgung ca. 595.000,- Euro
Stralsen- u. Wegebeleuchtung ca. oben enthalten

13. Umweltbericht

Gemall § 2a Nr. 2 BauGB wurde ein Umweltbericht vom 18.02.2008 /
02.06.2008 / 24.11.2008 (Entwurf) vom Btiro Steinbach + Bortt, Ohringen er-
stellt, in dem die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet wurden.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und ist die-
ser beigefigt. —

14. Griinplanung / Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Muhlbach - HeiRgrat* wurde zusatzlich
zum Umweltbericht eine Eingriffs- Ausgleichsbilanz vom 18.02.2008 /
02.06.2008 / 24.11.2008 (Entwurf) vom Blro Steinbach + Bortt, Ohringen er-
stellt, in dem der Eingriff in Natur und Landschaft geméaR § 1a Abs. 3 BauGB
ermittelt wurde. Die Eingriffs- Ausgleichsbilanz ist dem Bebauungsplan beige-
flgt.

Nach der Bewertung der einzelnen Schutzguter beziiglich des Eingriffs wer-
den Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, sowie fir
die nicht zu vermeidenden Eingriffe Malnahmen zum Ausgleich gefordert,
die im Bebauungsplan durch entsprechende textliche Festsetzungen umzu-
setzen sind.

Die folgenden Mafl3nahmen die im Bebauungsplan tbernommen bzw. festge-
setzt wurden, haben dariiber hinaus auch stédtebaulich eine wichtige Funkti-
on zur Gliederung und Gestaltung des Baugebiets, zur Erholung und zur
Steigerung des Wohnwerts. Ebenso soll das Baugebiet durch die griinplane-
rischen und stadtebaulichen Festsetzungen in die umgebende Landschafts-
struktur und Eigenart des Siedlungsgefliges eingefiigt werden.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Folgende MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:
Zur Minimierung der Oberflachenversiegelung auf das unbedingt not-
wendige Mal} darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) nicht -
berschritten werden.
Flachen flr Garagenzufahrten, Stellplatze und &hnliches diirfen nur in
begrenztem Malle mit Pflasterbeldgen erstellt werden, alle weiteren
Fléchen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu befestigen. Damit
ist der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt reduziert.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fluginsekten (Massen-
sterben) wird eine insektenvertragliche Strafenbeleuchtung in Form
von Natrium-Dampflampen fiir die Stralen-, Gehweg- und ParKplatz-
beleuchtung festgesetzt.
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Folgende Malnahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan Uber-
nommen:
Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Boden wird auf ent-
sprechende Aussagen zur Verwendbarkeit des Bodenaushubs und
zur Vorgehensweise bei Umlagerungen und Aufschittungen von Bo-
denmaterial verwiesen.
Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im modifizierten Mischsys-
tem, wobei das Oberflachenwasser von den Grundstlicken getrennt in
offene Graben eingeleitet wird. Das anfallende Regenwasser, das
nicht in dieses System gefiihrt werden kann, soll auf den Griinflachen
versickert werden. Alternativ kbnnen Zisternen fir einen zweiten Was-
serkreislauf gespeist werden, die einen Uberlauf in die Regenwasser-
ableitung besitzen. .
Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten,- dass
schadliche Bodenverénderungen nicht hervorgerufen werden (§4 Abs.
1 BBodschG)

Folgende Maflinahmen werden nicht in den Bebauungsplan tibernommen:
Baubedingte Auswirkungen auf unvermeidbares Minimum zu begren-
zen. Diese Vorgabe ist im Rahmen der Umsetzung des Bebauungs-
plans zu beachten.

AusgleichsmaRnahmen

Folgende Mafltnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:
Anpflanzen von Baumen bei den Stellpldtzen: Anpflanzen von Bdumen ge-
mafR der Planzeichnung (Pflanzgebot PFG 1: Begriinung der Stellplétze).
Anpflanzen von Strafenbdumen: Gemal der Plandarstellung sind entlang
der ErschlieBungsstralie Baume anzupflanzen (Pflanzgebot PFG 1 Stra-
Renbaume).
Anpflanzen von Bdumen und Hecken: Anpflanzen eines Baumes pro 500
m? Grundstiicksflache, sowie von Hecken (Pflanzgebot PFG 2: Einzelb&u-
me auf privaten Grundstiicken).
Anpflanzen von B&umen: Anpflanzen von B&dumen am stdlichen Ortsrand
und am nordlichen Weg gemal der Planzeichnung. Am Wendehammer
und an der Gebietseinfahrt sind ebenfalls Baume anzupflanzen (Pflanzge-
bot PFG 3: Offentliche Griinflachen)
Erhalt bestehender Baume: Erhalt der bestehenden B&ume stidlich des
Wegs (FISt.Nr.1419) im Plangebiet und gleichwertiger Ersatz abgéngiger
Baume (Pflanzbindung PFB 1)
Erhalt bestehender B&dume: Erhalt der bestehenden Baume innerhalb der
privaten Griinflaichen noérdlich des Wegs (FISt.Nr.1419) und gleichwertiger
Ersatz abgangiger Baume (Pflanzbindung PFB 2: Private Grinflachen)
Dachbegrinung von Flachdachern. Bei Garagen sind Flachd&cher aus
ortsbildgestalterischen Griinden nur begriint zugelassen. Da die festgesetz-
te Dachneigung aus stadtebaulichen Grinden 15° bis 40° betragt, sind
Dachbegrtinungen auf anderen Flachen nicht moglich.
Gelandegestaltung in Form von Trockenmauern aus Natursteinen oder Ga-
bionenmauern. Die Vorgaben zur Gestaltung der Boschungen sichern eine
landschaftsgerechte Einbindung der Grundstlcke in die Umgebung und
ermoglichen eine Besiedlung durch Kleinlebewesen.
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Emfnedigungen mit Z&unen, sowie mit heckenartigen Pflanzungen Zul&s-
sig sind lediglich Rankgeriiste in Metall als Wuchshilfe in Verbindung mit
davor liegenden Gehélzabpflanzungen, sowie Holzzdune. Diese dienen der
dsthetischen Einbindung der Grundstiicke und dienen dem Klima und der
Tierwelt.

Einbau von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen. Diese sind allge-
mein zuléssig. Damit wird die emissionsfreie Erzeugung von Energie be-
gunstigt, was sich positiv auf das Klima auswirkt.

Die vorgeschlagenen Pflanzenlisten werden als Festsetzungen tbernom-
men.

Folgende Malinahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan tiber-
nommen :
Ableitung des Oberflaichenwassers. Soweit es nicht versickert oder ver-
dunstet werden kann, soll das Regenwasser tber offene Graben abgeleitet
und dem Balbach zugefuhrt werden.
Schutz des Grundwassers. Dem Schutz des Grundwassers kommt eine
hohe Bedeutung zu, so dass Ableitungen immer anzuzeigen und nur be-
grenzt zuldssig sind.

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

In der Eingriffs- Ausgleichsbilanz wurde durch die Neuversiegelung bei Ge-
b&uden und Verkehrsflachen auf einer Fléche von 7.500 m? ein Eingriff beim
Schutzgut Boden von ca. 1,50 ha — We (0,75 ha x 2 Wertstufen) ermittelt.
Der im Plangebiet nicht mehr benétigte Oberboden wird an anderer Stelle zur
Verbesserung von landwirtschaftlichen Fléchen fachgerecht aufgebracht.
Dadurch wird ein Teil des Eingriffs in das Schutzgut Boden kompensiert. Das
verbleibende Defizit kann beim Schutzgut Boden nicht ausgeglichen werden,
da keine Flachen in ausreichendem Umfang entsiegelt werden kénnen.

Der Eingriff beim Schutzgut Pflanzen und Tiere ergibt einen Verlust von
2.008 Werteinheiten, der durch Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen auBer-
halb des Planungsgebiets ausgeglichen wird.

Da die Stadt Lauda-Kénigshofen kein Oko-Konto hat, wird das verbleibende
Defizit von 2.008 Werteinheiten durch den Eingriff beim Schutzgut Pflanzen
und Tiere durch eine AusgleichsmaRnahme auRerhalb des Plangebiets aus-
geglichen.

Als Ausgleichsmalnahme werden am Balbach zwischen Unter- und Ober-
balbach eine Staustufe und ein Absturz entfernt. Die Aufwertung errechnet
sich aus der Lange des zusammenh&ngend 6kologisch durchgéngig gemach-
ten Bachabschnitts multipliziert mit der Breite des Bachs von Oberkante B&-
schung zu Oberkante Bdschung (aufgewertete Flache) multipliziert mit dem
Aufwertungsfaktor. Der Aufwertungsfaktor betrégt je nach 6kologischem Zu-
stand zwischen 0,2 und 0,4. Dabei gilt, dass der Aufwertungsfaktor bei gutem
Okologischem Zustand des Gewassers hoher ist als bei einem ©kologisch
schlechten Zustand des Gewéssers.

Durch die Malnahmen wird die Durchgéngigkeit des Balbachs auf einer

Strecke von mind. 1.500 m hergestellt. Die Breite des Gewé&ssers wird von
Oberkante Boschung zu Oberkante Bdschung mit durchschnittlich 5 m ange-
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nommen. Daraus ergibt sich eine Aufwertungsflache von 7.500 qm. Bei ei-
nem mittleren 6kologischen Zustand des Balbachs betrdgt der Aufwertungs-
faktor 0,3. Daraus ergibt sich bei 7.500 gm x 0,3 eine Aufwertung von insg.
2.250 WE. Das verbleibende Defizit beim Schutzgut Pflanzen und Tiere in
Hohe von 2.008 WE ist damit ausgeglichen.

Artenschutz

Im Plangebiet selbst sind auler Végeln keine Vorkommen von national be-
sonders und streng geschiitzten Arten bekannt. Arten, die im Anhhang IV der
FFH-Richtlinie aufgeflihrt sind, kommen ebenfalls nicht vor.

Bei den européischen Vogelarten kénnte lediglich bei der Feldlerche ein Le-
bensraumverlust eintreten. Die vom Bebauungsplan erfasste Flache ist we-
gen der Ndhe zum Ortsetter jedoch als suboptimal fiir Feldlerchen anzuse-
hen ist. In der weiteren Umgebung befinden sich ausgedehnte Agrarfluren,
die einen geeigneteren Lebensraum fiir Feldlerchen darstellen. An der 6kolo-
gischen Gesamtsituation ist somit keine Verschlechterung zu erwarten. Die
6kologische Funktion der ggf. betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
ist im rédumlichen Zusammenhang weiterhin gewéhrleistet. Da die Obstgéarten
erhalten bleiben, ist kein Lebensraumverlust fiir weitere Arten mit dem Vor-
haben verbunden.

Eine umfangreiche artenschutzrechtliche Priifung ist daher nicht erforderlich.

15. Baugrunduntersuchung

Es wurde ein Baugrundgutachten vom 18.11.2003 der GSG Geologie-
Service GmbH, Wirzburg erstellt. Das Gutachten hat u.a. folgende Inhalte:

Im Bereich der Talaue des Balbaches stehen braunschwarze Auelehme an.
Sie sind bedeckt von einer L&sslehm/Hanglehmschicht. Hangaufwérts sind
die Muschelkalkhédnge von zum Teil sehr méchtigen, gering verfestigten
Loss-Schichten bedeckt, die aufgrund des hohen Mineralgehalts und der ho-
hen Porositat einen guten Ackerboden ergeben.

Das Setzungsverhalten des Baugrundes im Bereich der Auelehme und Ldss-
lehme ist aufgrund der Lagerungsdichte und des Steifemoduls gering. Der
leichtbindige, porése L&ss ist leicht erodierbar. Der Boden reagiert auf Was-
serzufuhr und Belastung mit Konsistenz&nderung und Setzungen. Werden
Teile des ausgehobenen Lockermaterials als Fundamentausgleich verwen-
det, so ist auf eine Verdichtung des Erdaushubes bei optimalem Wasserge-
halt zu achten.

Das feinkérnige Material aus dem gesamten Baugebiet eignet sich als mine-
ralhaltiger Ackerboden und kann somit gut in der Landwirtschaft wiederver-
wendet werden. Der Ldss und Lésslehm kdnnen als Dammaufschuttung fur
den Straldenbau verwendet werden. Auf eine ausreichende Verdichtung, ge-
gebenenfalls in Lagen, muss hierbei allerdings geachtet werden.
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Die hydrogeologischen Verhaltnisse der Talauen sind hinsichtlich einer Nut-
zung als Baugrund glinstig. Bei starker Durchfeuchtung und nach Regenperi-
oden ist eine Verschlechterung der Konsistenz zu erwarten. Insbesondere im
Bereich der Auelenme missen Mafinahmen zur Regenwasserableitung ge-
troffen werden.

Grundwasseruntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, da weder Oberfla-
chen- noch Grund- oder Schichtenwasser angetroffen wurde.

Das Baugrundgutachten wird Bestandteil des Bebauungsplans.

16. Immissionsschutz

Fir das Baugebiet ,Mlhlbach — Heiflgrat* wurde eine Uberschlégige Berech-
nung nach 16. BlmschV erstellt. Das Ingenieurbro fiir Bauwesen Miitsch hat
die Berechnung am 13.05.2008 erstellt. Die zuléssige Grenze nach § 2 Abs.1
fur das ausgewiesene allgemeine Wohngebiet betragt bei Tag 59 dB (A) und
in der Nacht 49 dB (A). Die errechneten Werte belaufen sich auf 44,8 dB (A)
am Tag und 37,8 dB (A) in der Nacht. Eine Uberschreitung der zuléssigen
Hochstwerte liegt nicht vor.

17. Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbe-
teiligung :

Die zusammenfassende Erklarung wird nach Beendigung des Verfahrens bei
Satzungsbeschluss erstellt.
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18.Bearbeitung/
Planfertiger
Knorr & Thiele Architekten, Sindringer Str.18, 74613 Ohringen-Ohrnberg

Ohrnberg, den 24.11.2008

Martin Knorr

Lauda-Kénigshofen, den 24.11.2008 /Aﬂ C’A /

Birgermeister Thomas Maertens

&
Ausgefertigt: %{(

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen Festset-
zungen und o&rtlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats (iberein-
stimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maflgebenden Verfahrensvor-
schriften beachtet wurden.

Lauda-Kénigshofen, den 26.11.2008 @ ’o/ﬂ /

Birgermeister Thomas Maertens )
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