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Stadt Lauda-Konigshofen
Stadtteil Unterbalbach
Bebauungsplan ,,Erweiterung Miihlbach-HeiRgrat*

BEGRUNDUNG
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Lauda-Konigshofen besitzt keine eigenen freien Bauflachen mehr in
Unterbalbach. Um bauwilligen Interessenten freie Flachen zur Verfligung stellen
zu konnen, plant die Stadt Lauda-Konigshofen den 2009 erschlossenen ersten
Bauabschnitt des Wohnbaugebietes ,Muhlbach-Heil3grat" zu erweitern bzw.
abzurunden.

Die Erweiterungsflache umfasst ca. 0,43 Hektar und liegt innerhalb der im
Flachennutzungsplan der Stadt ausgewiesenen zukunftigen Wohnbauflache
»,Muhlbach-Heil3grat®.

Der Bebauungsplan fir den 1. Bauabschnitt wurde 2008 rechtskraftig, 2009 mit
20 neuen Bauplatzen erschlossen und ab 2010 bebaut.

Die Anbindung des Baugebietes an den uberdrtlichen Verkehr erfolgt Uber die
Buchrainstralle. Trotz Verbesserungen am Einmundungsbereich in die B 290
und an der sonstigen Stralenbreite ist diese Anbindung in ihrer Kapazitat
beschrankt. Deshalb wurde Uber diesen Anschluss auch nur eine begrenzte
Anzahl von Bauplatzen ermoglicht.

Unter Beachtung der Grundsatze der Bauleitplanung nach § 1 Abs. 3-5
BauGB bildet die geplante Erweiterung eine Abrundung innerhalb des ortlich
vorgegebenen Wegenetzes und ist mit nur 5 weiteren Bauplatzen moderat.
Die zusatzliche Belastung der Buchrainstralle als uberortliche Anbindung
kann aus Sicht der Stadtplanung hingenommen werden.

Eine weitere VergroRerung des Baugebietes an diese Stelle ist damit jedoch
uber die Buchrainstral’e nicht mehr gegeben. Weitere zukunftige Bau-
abschnitte im Areal ,MUhlbach-Hei3grat® bedirfen einer neu zu schaffenden
Anbindung.

2. Planungsvorgaben

Im seit 27.01.2012 rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2010plus der Stadt
Lauda-Konigshofen ist der Erweiterungsbereich als geplante Wohnbauflache
dargestellt.

Prahistorische Funde in Form von Keltengraber wurden bei der
Erschlielung des 1. Bauabschnitts entdeckt, sodass auch fur die
Erweiterungsflache im Vorfeld entsprechende Untersuchungen vorzunehmen
sind.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebiets ,Tauberaue”,
Zone Il A, d.h. es ist fur die Trinkwassergewinnung von Bedeutung.

Eine Bodengrunduntersuchung wurde im Vorfeld des 1. Bauabschnitts
vorgenommen und erfasst auch den geplanten Erweiterungsbereich.

Fur das Verfahren kann der seit Mai 2017 neu geschaffene § 13 b des
Baugesetzbuches angewandt werden, da die geplante Erweiterung in Lage
und GroRRe den gesetzlichen Vorgaben entspricht. Ein Umweltbericht sowie
eine Ausgleichspflicht sind bei diesem Verfahren nicht erforderlich. Es ist eine
Behandlung als beschleunigtes Verfahren i. S. des § 13 a BauGB gegeben.
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3. Beschreibung des Bestandes
3.1 Lage / Begrenzung

Die geplante Erweiterungsflache wird im Osten durch einen geschotterten
Feldweg und im Siden durch einen asphaltierten Wirtschaftsweg begrenzt. Im
Norden und Westen befinden sich die inzwischen bebauten Platze des 1.
Bauabschnitts. Die Anbindung an den 1. Bauabschnitt ist bereits bei dessen
ErschlieBung durch eine beginnende Stichstralle vorgesehen worden (siehe

Abbildung 1).

Abbildung 1: Baugebiet ,Mihlbach-HeiRgrat"

3.2 Derzeitige Nutzung der Flachen

Das geplante Erweiterungsgebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt.
Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches umfasst ca. 0,43 ha.

3.3 Topographie
Das Erweiterungsgebiet ist wie das gesamte Baugebiet ,Muhlbach-Heil3grat® ein

Nordhang mit einer Hohenlage zwischen etwa 218 und 224 m 4. NN, was einer
mittleren Hangneigung von ca. 8% entspricht.
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4. Stadtebauliche Zielsetzung

Eine Erweiterungsmaoglichkeit war bereits bei der Erschlielung im ersten
Bauabschnitt vorgesehen worden, indem eine StralRenabzweigung gen Osten
nach dem Baugrundstuck Nr. 4451 angelegt wurde. Da die Uberértliche
Anbindung bzw. Zufahrt zur Ortsdurchfahrt der B 290 nur Uber die
Buchrainstrale umgesetzt werden konnte, war die GroRe des Baugebietes in
dieser Ortsrandlage begrenzt.

Somit hat man die ErschlieBungsstralen als Stichstrallen enden lassen, um ein
in sich abgeschlossenes Baugebietsquartier zu schaffen.

Die bereits gebaute StralRenabzweigung soll als Stichstral3e fortgeflihrt werden,
um damit 5 weitere Bauplatze zu erschlieRen. Am Ende der neuen Stichstralle
ist eine Randflache von ca. 2,5 Ar als kleiner Spielplatz vorgesehen.

Damit soll den meist jungen Familien vor Ort eine offentliche Freizeiteinrichtung
angeboten werden.

Der bereits im 1. Bauabschnitt angelegte Pflanzstreifen entlang des
Wirtschaftsweges am sudlichen Gebietsrand wird analog fortgefuhrt und dient
nicht nur der Eingriinung des Baugebietes zur freien Landschaft, sondern soll
auch als Schutz- und Pufferzone fur evtl. auftretendes Hangwasser bei
Starkregen dienen. Es ist deshalb sinnvoll, den Pflanzstreifen im stadtischen
Eigentum zu belassen, um seine Schutzfunktion zu gewahrleisten.

Stadtebaulich erfolgt grundsatzlich eine Anpassung an die Festsetzungen des
ersten Bauabschnitts, um ein homogenes Erscheinungsbild zu erreichen.

Die bisherigen Festsetzungen von berg- und talseitigen Traufhdhen waren im
ersten Bauabschnitt nicht immer mit den aktuell gewlnschten Bauformen in
Einklang zu bringen, was sich hauptsachlich bei der talseitig gelegenen
Strallenbebauung auswirkte.

Im Erweiterungsbereich wird fur die Baukérper nur noch eine Traufhéhe
festgesetzt mit Unterscheidung zwischen der Bebauung unterhalb und oberhalb
der Stichstral3e. Bezugspunkt fur die Traufhohe ist die ausgewiesene
Erdgeschossfubodenhdhe, die sich am angrenzenden StraRenniveau orientiert.
Somit werden bei den talseitig bzw. nérdlich der neuen Stichstralle gelegenen
Bauplatzen die Gebaude zur Strallenseite nur noch eingeschossig in Erscheinung
treten. Bergseitig bzw. sldlich der Stichstral’e wird das naturliche Gelande flacher,
sodass hier eine freistehende zweigeschossige Bebauung (z.B. sogenannte
Stadtvillen) moglich ist.

In diesem Zusammenhang werden auch die maximalen Firsthohen geringfligig
verandert. Bezugspunkt ist weiterhin die ausgewiesene
Erdgeschossfubodenhodhe.

Bei der talseitigen Bebauung wird die Firsthohe auf maximal 7,50 m und bei den
zwei bergseitigen Bauplatzen auf maximal 8,50 m begrenzt. Die abgeanderten
Hohenfest-legungen werden in einem Systemschnitt dargestellt.

Eine weitere geringfligige Anderung betrifft die Grund- und Geschossflichenzahl

(GRZ u. GF2). Sie werden bei den drei groReren, talseitig gelegenen Bauplatzen
von 0,4 auf 0,35 bzw. von 0,8 auf 0,7 reduziert.
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5. ErschlieBung

Fur den Erweiterungsbereich wird die bereits gebaute Strallenabzweigung
verlangert und endet mit einer Wendeplatte als Stichstral3e. Eine Anbindung an
den 6stlichen Randweg wird durch einen Fulweg hergestellt. Ebenso werden
zwei Offentliche Stellplatze am Ende der Wendeplatte vorgesehen.

Bedingt durch die vorhandene Topografie kann die Strallenverlangerung nahezu
gefallefrei ausgefuhrt werden.

Die Stichstralle erhalt, wie im Ansatz bereits begonnen, einen talseitigen
Gehweg, der in die Wendeplatte mindet und nach der Wendeflache mit dem
FuRBweg fortgesetzt wird.

Der Zugang zur offentlichen Spiel und- Freizeitflache ist ebenfalls an der
Wendeplatte vorgesehen.

Die Ver- und Entsorgung des Erweiterungsbereichs erfolgt durch Anschluss an
die bereits bestehenden Leitungen. Die Abwasserentsorgung erfolgt wie im
ersten Bauabschnitt im sogenannten modifizierten Mischsystem.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit Ausnahme der bereits erwahnten Anderungen beim MaR der baulichen
Nutzung werden die Festsetzungen des ersten Bauabschnitts beibehalten.

Verfahrensfreie Nebenanlagen i. S. der Vorgaben der Landesbauordnung sind
weiterhin aul3erhalb der Baufenster zugelassen. Um einer Anhaufung solcher
Nebenbauten vorzubeugen, durfen die Anlagen pro Bauplatz in der Summe die
verfahrensfreie Kubatur von 40 m?® nicht Uberschreiten.

7.  Ortliche Bauvorschriften
Die Festsetzungen fur Dacher werden analog zum ersten Bauabschnitt
ausgewiesen.Lediglich flr Pultdacher werden aus architektonischen Grinden

die Dachneigungen auf maximal 25° begrenzt.

Die Anzahl der Stellplatze wird auf Grund der Tatsache erhdht, dass gerade im
landlichen Raum bei Familien in der Regel zwei PKW vorhanden sind.

Auffullungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung werden analog zum

ersten Bauabschnitt begrenzt, einerseits aus nachbarschitzenden Grinden und
andererseits zur Erreichung eines homogenen Erscheinungsbildes.
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8. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der geplanten Erweiterung umfasst die Flurstlicke

Nrn. 1408, 1410, 1410/1 der Gemarkung Unterbalbach,

- wird begrenzt im Westen und Norden durch die Baugrundstucke
Nrn. 4452, 4454, 4455, 4456, 4457 sowie die Flurstucke Nr. 4453
(Grunanlage) und Nr. 4441 (Stralle Am Keltenberg)

- wird begrenzt durch die Wegflursticke Nr. 1399 im Suden und Nr. 1442 im
Osten.

Die Grol3e des Geltungsbereichs betragt 4.332 m? = 43,32 a = 0,433 ha, mit
e ca. 32,75 a Wohnbauflachen = 5 Bauplatze
e ca. 5,10 a Verkehrsflachen
e ca. 2,97 a Grunflache
e ca. 2,50 a Spiel-/Freizeitflache.

Bei maximal 2 Wohneinheiten(WE) pro Bauplatz/\Wohngebaude kénnen bis zu 10
WE im Erweiterungsbereich entstehen.

9. Umweltrelevante Belange

Im Verfahren nach § 13 b ist keine formliche umweltrelevante Bearbeitung und
keine Eingriffs-/Ausgleichsregelung erforderlich.

Artenschutz

Im Plangebiet selbst sind aulRer Feldllerchen keine Vorkommen von national be-
sonders und streng geschutzten Arten bekannt. Arten, die im Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrt sind, kommen ebenfalls nicht vor. Bei den europaischen
Vogelarten kdnnte lediglich bei der Feldlerche ein Lebensraumverlust
eintreten. Die von der Bebauungsplanerweiterung erfasste Flache ist wegen
ihrer geringen Grof3e und der Nahe zur bestehenden Bebauung jedoch als
suboptimal fur Feldlerchen anzusehen. In der weiteren Umgebung befinden
sich ausgedehnte Agrarfluren, die einen geeigneteren Lebensraum fur
Feldlerchen darstellen. An der 6kologischen Gesamtsituation ist somit keine
Verschlechterung zu erwarten. Die 6kologische Funktion der ggf. betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ist im raumlichen Zusammenhang weiterhin
gewahrleistet. Die Erweiterungsflache wurde bereits 2008 im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens fur den ersten Bauabschnitt durch das Buro fur
Landschaftsplanung Steinbach + Bortt, Ohringen, miterfasst und beurteilt.
Eine umfangreiche artenschutzrechtliche Prifung ist daher nach Ricksprache
mit dem Planungsbuiro sowie dem zustandigen Umweltschutzamt nicht
erforderlich.

10. Baugrunduntersuchung
Ein Baugrundgutachten zum Bauerwartungsland ,Muhlbach-Heil3grat wurde
2003 von der GSG Geologie-Service GmbH, Wirzburg erstellt.
Grundwasseruntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, da weder Oberflachen-
noch Grund- oder Schichtenwasser angetroffen wurde.

Das Baugrundgutachten wird Bestandteil des Bebauungsplans.
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11. Immissionsschutz

Fur das Baugebiet ,Muhlbach-HeilRgrat" wurde 2008 fur den ersten Bauabschnitt
eine Uberschlagige Berechnung nach 16. BlmschV durch das Ingenieurburo fur
Bauwesen Mutsch erstellt. Die zulassige Grenze nach § 2 Abs.1 fir 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 zuldssigen Hochstwerte
liegt nicht vor.

Da der geplante Erweiterungsbereich nicht naher zur Immissionsquelle
Bundesstralle B 290 liegt, sind keine neuen Berechnungen erforderlich.
12. Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

Die zusammenfassende Erklé_r_ung mit Aussagen zur Behandlung der
Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung ist im beschleunigten
Verfahren nicht erforderlich.

Gefertigt:
Stadtbauamt Lauda-Koénigshofen, 25.09.2017 / Gg

Gez.
Tobias Blessing, Stadtbaumeister
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