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1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Lauda-Kénigshofen ist grundsatzlich bestrebt, ihre Attraktivitat als Zielort fiir Touristen
und Besucher zu sichern und durch weitere Angebote aus dem touristischen Spektrum zu er-
hdhen. Zu diesen Angeboten zahlen insbesondere auch gastronomische und Beherbergungs-
angebote.

Die Stadt Lauda-Kénigshofen begrii3t daher die Absicht des Eigentiimers und Betreibers des in
Lauda-Kdnigshofen auf dem Grundstlick FI.Nr. 5965/2 der Gemarkung Lauda bestehenden
,Rebgut — Die Weinherberge®, einen partiellen Umbau sowie eine Erweiterung des aktuell be-
stehenden Gastronomie- und Beherbergungsbetriebs vorzunehmen.

Um das o.g. Vorhaben realisieren zu kénnen, soll auf Grundlage eines Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans (VEP) ein vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir den Umbau und die Erweiterung
des ,Rebgut — Die Weinherberge® mit Festsetzung eines Sondergebiets (SO) mit der Zweckbe-
stimmung ,Hotel, Gastronomie, Tagungsraum® im Geltungsbereich des Bebauungsplans erstellt
werden. Parallel dazu ist eine Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lauda-Konigs-
hofen erforderlich, die auf eine Umwidmung von bisheriger Wohnbauflache (W) in eine Sonder-
bauflache (S) mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Gastronomie, Tagungsraum® sowie von Land-
wirtschaftsflache in Grunflache mit Parkflache im Anderungsbereich zielt.

Der Rat der Stadt Lauda-Konigshofen hat daher am 30.09.2019 die 5. Anderung des Flachennut-
zungsplans ,FNP 2010 plus® beschlossen. Der Beschluss wurde gem. 8 2 Abs. 1 BauGB am
02.11.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit der Erstellung der 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus* und der Durch-
fuhrung des Anderungsverfahrens wurde das Biro HWP Holl Wieden Partnerschaft in Wiirz-
burg beauftragt.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus® sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

- Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO-BW)
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die aufgefiihrten Gesetze und Verordnungen gelten in der letztgiltigen Fassung.

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lauda-Koénigshofen ,FNP 2010 plus® in der
Fassung vom 27.01.2012 weist den Anderungsbereich im Bereich des Grundstiicks FI.Nr.
5965/2 bislang Uberwiegend als Wohnbauflache (W) aus. Der hintere Teil des Grundstiicks
FI.Nr. 5965/2 sowie das nordlich anschlieBende Grundstiick FI.Nr. 5965/1 sind im Flachennut-
zungsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft / Flache fir Sonderkulturen, hier Weinberg® aus-
gewiesen. Das zum Anderungsbereich zahlende Grundstiick FI.Nr. 6040 (Teilgebiet) ist im Fla-
chennutzungsplan bislang als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Da im Anderungsbereich zukiinftig eine Sonderbaufléache (S) mit der Zweckbestimmung ,Hotel,
Gastronomie, Tagungsraum® sowie eine Griunflache mit Parkflache ausgewiesen werden sollen,
ist eine Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus“ erforderlich, die parallel zur Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir den Umbau und die Erweiterung des
~Rebgut — Die Weinherberge® erfolgt.

2.3 Bebauungsplanung

Fir den Anderungsbereich besteht bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan; er zahlt bislang
zum AuRenbereich geméal § 35 BauGB. Die bislang hier genehmigten und realisierten Bauvor-
haben wurden auf der Grundlage des § 35 Abs. 2 BauGB zugelassen.

Fur die unmittelbar westlich und éstlich an den Anderungsbereich angrenzenden Grundstiicke
einschliellich der stdlich verlaufenden Rebgutstral3e sowie Teile des Grundstlicks FI.Nr. 6040
besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,In der Schiith® aus dem Jahr 1970, der fur die Bau-
grundstiicke seines Geltungsbereichs, die unmittelbar an den Anderungsbereich angrenzen,
reines Wohngebiet (WR) festsetzt.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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3 Erlauterung der Plananderung
3.1 Lage und Abgrenzung

Der Anderungsbereich liegt im Nordwesten der Ortslage Lauda an der sudlich verlaufenden
Rebgutstralle und beinhaltet eine Flache von ca. 0,51 ha auf den Grundstiicken FI.Nrn. 5965/ 2,
5965/1 und 6040 (Teilgebiet) der Gemarkung Lauda. Nordlich des Anderungsbereichs erstre-
cken sich die siidexponierten Hange des Altenbergs, im Siden des Planungsgebiets, jenseits
der RebgutstralRe, erstreckt sich von West nach Ost der Talraum des Oberlaudaer Bachs.

Auf den nérdlich an den Anderungsbereich angrenzenden Hangbereichen befinden sich zum
Altenberg hin Rebflachen. Das sudlich der Rebgutstral3e gelegene Grundsttck FI.Nr. 6040, das
teilweise im Anderungsbereich liegt, ist unbebaut und als Wiesenflache zu charakterisieren.

Unmittelbar westlich und nordéstlich des Anderungsbereichs (Grundstiicke FI.Nrn. 9565, 9573
und 9574) befindet sich Wohnbebauung. Das unmittelbar dstlich an das Planungsgebiet an-
grenzende Grundstick FI.Nr. 9577 ist bislang unbebaut.

Das Gelande im Anderungsbereich steigt von etwa 214 m (NN an der siidlichen Grenze des
Grundstiicks FILNr. 5965/2 nach Norden hin leicht an. Im Bereich der nérdlich zum Altenberg hin
anschlieBenden Rebflachen ist das Gelande stark geneigt.

3.2 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lauda-Konigshofen ,FNP 2010 plus® ist der
Anderungsbereich im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 bislang iiberwiegend als Wohnbau-
flache (W) ausgewiesen. Der hintere Teil des Grundstucks FI.Nr. 5965/2 sowie das Grundstiick
FI.Nr. 5965/1 sind im Flachennutzungsplan als ,Flache fir die Landwirtschaft / Flache fir Son-
derkulturen, hier Weinberg“ ausgewiesen. Das teilweise zum Anderungsbereich zahlende Grund-
stiick FI.Nr. 6040 ist im Flachennutzungsplan bislang als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

3.3 Nutzungen in der Umgebung

An den Anderungsbereich grenzt im Westen und Nordosten (Grundstticke FI.Nrn. 9565, 9573
und 9574) Wohnbebauung an. Das dstlich an den Anderungsbereich angrenzende Grundstick
FI.Nr. 9577 ist bislang unbebaut.

Die nordlich an den Anderungsbereich angrenzenden Hangbereiche zum Altenberg hin sind
durch landwirtschaftliche Nutzung (Rebflachen) gepréagt. Das sudlich der Rebgutstral3e gelege-
ne Grundstiick FI.Nr. 6040, das teilweise im Anderungsbereich liegt, sowie dessen Umgebung
sind unbebaut und als Wiesenflache zu charakterisieren (Darstellung im Flachennutzungsplan
als Flache fur die Landwirtschaft).

3.4 Anderung des Flachennutzungsplans

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird der zu liberplanende Bereich entsprechend der zukiinf-
tig geplanten Nutzung als Sonderbauflache (S) mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Gastronomie,
Tagungsraum® (Grundstiick FI.Nr. 5965/2) sowie als Grinflache mit Parkflache (Grundstiick
FI.Nr. 6040/ Teilgebiet) ausgewiesen.

35 Erschlielung und Versorgung

Der Anderungsbereich wird von der siidlich verlaufenden RebgutstraRe her erschlossen, die
nach Osten hin an das Stadtzentrum Lauda anbindet. Von der Rebgutstral3e fuhrt auf Hohe des
Grundstuicks FI.Nr. 5965/2 eine StichstraRe zur Oberlaudaer Strafl3e (Landesstraflie L 511) als
Uberdortlich bedeutsamer Verkehrsachse.

Die Ver- und Entsorgung des Grundstlcks FI.Nr. 5965/2 kann Uber das bestehende Leitungs-
netz sichergestellt werden.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Mit Blick auf den Trinkwasserschutz ist zu beachten, dass der Anderungsbereich die Zone 11l A
des festgesetzten Wasserschutzgebiets WSG Tauberaue (128-215) tangiert. Hieraus ergibt sich
die Verpflichtung zur Einhaltung der Bestimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes
Main-Tauber-Kreis vom 24.05.1994.

3.6 Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Im Anderungsbereich stellt das auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 befindliche ehem. Weingut
ein denkmalgeschiitztes Gebaude dar.

Uber obertagig nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler im Anderungsbereich liegen keine
Kenntnisse vor. Die Bestimmungen des § 20 Abs. 1-3 DSchG BW sind zu beachten.

3.7 Vegetation / Artenschutz

Der Anderungsbereich weist im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 aufgrund der hier vor-
handenen Bebauung und des relativ hohen Versiegelungsgrads im Innenhofbereich nur partiell
Bereiche mit Vegetation in Form von Baumen, Straduchern oder Gras-/ Krautvegetation auf. Das
teilweise zum Anderungsbereich zahlende Grundstiick FI.Nr. 6040 ist als Wiesenflache mit
Gras-/ Krautvegetation zu charakterisieren.

Der Anderungsbereich tangiert keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete
(FFH- oder Vogelschutzgebiete), aber teilweise das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.28.015 im
Siden (Grundstiick FI.Nr. 6040). Dariiber hinaus sind Biotopflachen oder schiitzenswerte Be-
reiche im Sinne des geltenden Natur- und Artenschutzrechts von der Planung nicht berihrt.

Der Anderungsbereich ist aufgrund des auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 stattfindenden Gast-
ronomie- und Beherbergungsbetriebs sowie der unmittelbar ndrdlich anschlieRenden landwirt-

schaftlichen Nutzung (intensiv genutzte Rebflachen) bereits vorbelastet und weist selbst kaum

wertvolle Habitatstrukturen auf.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist zu prifen, inwieweit sich Auswirkungen ftr
besonders geschiitzte Arten durch die Planung ergeben. In diesem Zusammenhang ist auf eine
fachliche Untersuchung (Fachbeitrag spezieller Artenschutz des Bliros Fabion vom 07.08.2019)
zu verweisen, die im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans fur den Umbau und die Erweiterung des ,Rebgut — Die Weinherberge* erstellt wurde.

3.8 Eingriff / Ausgleich

Im Rahmen der 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus“ wird kein Ausgleichs-
bedarf ermittelt, da es sich hierbei im Wesentlichen um die Umwidmung einer bereits Gberplan-
ten Flache (Wohnbauflache It. FNP 2010 plus) handelt, die bereits bebaut und durch einen Ho-
tel- und Gastronomiebetrieb genutzt wird.

Im Zuge des parallel erfolgenden Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans fur den Umbau und die Erweiterung des ,Rebgut — Die Weinherberge“ sind Mal3-
nahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft festzusetzen, so-
weit sie mit Blick auf zukiinftig geplante Bauvorhaben im Anderungsbereich erforderlich werden.

3.9 Immissionsschutz

An den Anderungsbereich grenzt Wohnbebauung im Osten und Westen an, fiir die unzumutba-
re Larmbelastungen im Zuge der zukiinftigen Nutzungen im Anderungsbereich auszuschlieRen
sind. Hierfr ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (parallel erfolgende Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur den Umbau und die Erweiterung des ,Rebgut —
Die Weinherberge®) Sorge zu tragen.

Durch ein schalltechnisches Gutachten, das im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans fir den Umbau und die Erweiterung des ,Rebgut — Die

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Weinherberge* erstellt wurde, sind die aus der Planung resultierenden Auswirkungen auf die
Umgebungsbebauung (insbesondere mdégliche Stérwirkungen auf die in der Umgebung woh-
nenden Menschen) sowie die erforderlich werdenden MalRnahmen des Schallschutzes ermittelt

worden.

4. Flachenbilanz

Bestand (in ha)

Planung (in ha)

Wohnbauflache (W)

ca. 0,22 ha

Flache fur die Landwirtschaft
| Flache fur Sonderkulturen,
hier: Weinberg

ca. 0,21 ha

ca. 0,15 ha

Flache fiur die Landwirtschaft

ca. 0,08 ha

Sonderbauflache (S) mit der
Zweckbestimmung ,Hotel,
Gastronomie, Tagungsraum®

ca. 0,28 ha

Grunflache (inkl. Parkflache)

ca. 0,08 ha

Summe

ca. 0,51 ha

ca. 0,51 ha

Wirzburg, den 27.07.2020

HWP Holl Wieden Partnerschaft

U

Dr. Hartmut Holl

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Durchfihrung des Verfahrens

Anderungsbeschluss

Der Rat der Stadt Lauda-Konigshofen hat in seiner Sitzung am 30.09.2019 die 5. Anderung des
Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus® beschlossen. Der Beschluss wurde gem. § 2 Abs. 1
BauGB am 02.11.2019 ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der 5. Anderung
des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus® in der Fassung vom 30.09.2019 fand in der Zeit
vom 11.11.2019 bis einschlief3lich 12.12.2019 statt.

Der Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus® lag in dieser Zeit
offentlich aus und konnte wahrend der allgemeinen Dienststunden im Rathaus der Stadt Lauda-
Kdnigshofen eingesehen werden.

Beteiligung der Behorden

Die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus® in der Fassung vom
30.09.2019 fand in der Zeit vom 11.11.2019 bis einschlief3lich 12.12.2019 statt.

Die Behdrden und Tréager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 31.10.2019 betei-
ligt und dabei ergénzend aufgefordert, sich auch zum erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad des Umweltberichtes zu auf3ern.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB fiir den Entwurf der 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplans ,FNP 2010 plus® mit Planzeichnung, Begriindung und Umweltbericht in der
Fassung vom 02.03.2020 erfolgte in der Zeit vom 16.03.2020 bis einschliel3lich 17.04.2020 zu
jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Lauda-Kdnigshofen (Bekanntmachung am
06.03.2020).

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden gemanR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB parallel
von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und gemaf § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren
beteiligt.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Die erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB fiir den Entwurf der 5. Anderung
des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus“ mit Planzeichnung, Begriindung und Umweltbe-
richt in der Fassung vom 25.05.2020 erfolgte in der Zeit vom 29.06.2020 bis einschlieRlich
13.07.2020 zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Lauda-Kdnigshofen (Bekanntma-
chung am 19.06.2020).

Die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf 8 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB parallel
von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und gemaf § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren
beteiligt.

Feststellungsbeschluss

Die Stadt Lauda-Kdnigshofen hat mit Beschluss des Stadtrats vom 27.07.2020 die 5. Anderung
des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus® mit Planzeichnung, Begriindung und Umweltbericht
in der Fassung vom 27.07.2020 festgestellt.

Lauda-Kdnigshofen, den ...,

(Siegel)

Dr. Lukas Braun, Burgermeister

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Genehmigung

Das Landratsamt Main-Tauber hat die 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus"
mit Planzeichnung, Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 27.07.2020 mit Be-
scheid vom ...........ccco..... N geman § 6 BauGB genehmigt.

Lauda-Kdnigshofen, den .............cccoeevvnvnnnnee.
(Siegel)

Dr. Lukas Braun, Birgermeister

Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung der 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus*
wurde am ............... geman 8 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften, von Mangeln der Abwagung und der Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wurde
hingewiesen.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus® ist damit wirksam.

Lauda-Kdnigshofen, den ............ccccoeevvnnnnnnee.
(Siegel)

Dr. Lukas Braun, Birgermeister

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Anhang: Umweltbericht

1. Vorbemerkung

Die Prufung der Umweltvertraglichkeit einer Mal3nahme ist entsprechend 8§ 2 Abs. 4 BauGB
sowie § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Der Um-
weltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplanverfahren und
wird als solcher entsprechend § 2a Satz 3 BauGB der Begriindung angehangt.

Der Umweltbericht umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und
mittelbaren Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgtter

- Mensch

- Pflanzen und Tiere

- Wasser

- Boden

- Luft und Klima

- Landschafts- und Ortsbild / Sachguter und kulturelles Erbe

sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern (8 2 Abs. 1
Satz 1 bis 4 UVPG).

2. Beschreibung der Planung
2.1 Inhalt und Ziel der Planung

Die Stadt Lauda-Konigshofen ist grundsatzlich bestrebt, ihre Attraktivitat als Zielort flr Touristen
und Besucher zu sichern und durch weitere Angebote aus dem touristischen Spektrum zu er-
hohen. Zu diesen Angeboten zahlen insbesondere auch gastronomische und Beherbergungs-
angebote.

Die Stadt Lauda-Konigshofen begrtif3t daher die Absicht des Eigentiimers und Betreibers des in
Lauda-Kdnigshofen auf dem Grundstick FI.Nr. 5965/2 der Gemarkung Lauda bestehenden
,Rebgut — Die Weinherberge®, einen partiellen Umbau sowie eine Erweiterung des aktuell be-
stehenden Gastronomie- und Beherbergungsbetriebs vorzunehmen.

Um das o.g. Vorhaben realisieren zu kdnnen, soll auf Grundlage eines Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans (VEP) ein vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir den Umbau und die Erweiterung
des ,Rebgut — Die Weinherberge® mit Festsetzung eines Sondergebiets (SO) mit der Zweckbe-
stimmung ,Hotel, Gastronomie, Tagungsraum® im Geltungsbereich des Bebauungsplans erstellt
werden. Parallel dazu ist eine Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lauda-Kénigs-
hofen erforderlich, die auf eine Umwidmung von bisheriger Wohnbauflache (W) in eine Sonder-
bauflache (S) mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Gastronomie, Tagungsraum® sowie von Land-
wirtschaftsflache in Grunflache mit Parkflache im Anderungsbereich zielt.

2.2 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsmaglichkeiten bestehen nicht, da es um den Umbau und die Erweiterung
eines bereits bestehenden Betriebes geht, die nur im Anderungsbereich realisiert werden kon-
nen.

2.3 Beschreibung der Planung

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird der zu (iberplanende Bereich entsprechend der zukiinf-
tig geplanten Nutzung als Sonderbauflache (S) mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Gastronomie,
Tagungsraum® (Grundstiick FI.Nr. 5965/2) sowie als Griinfliche mit Parkflache (Grundstiick
FI.Nr. 6040/ Teilgebiet) ausgewiesen.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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3. Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

Der Anderungsbereich tangiert keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete
(FFH- oder Vogelschutzgebiete). Biotopflachen oder schiitzenswerte Bereiche im Sinne des
geltenden Natur- und Artenschutzrechts sind im Anderungsbereich nicht anzutreffen.

Der Anderungsbereich tangiert keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH-
oder Vogelschutzgebiete), aber teilweise das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.28.015 im Siiden
(Grundstuck FI.Nr. 6040). Darliber hinaus sind Biotopflachen oder schiitzenswerte Bereiche im
Sinne des geltenden Natur- und Artenschutzrechts im Anderungsbereich nicht anzutreffen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist zu prifen, inwieweit sich Auswirkungen fir
besonders geschitzte Arten durch die Planung ergeben. In diesem Zusammenhang ist auf eine
fachliche Untersuchung (Fachbeitrag spezieller Artenschutz des Biros Fabion vom 07.08.2019)
zu verweisen, die im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans fur den Umbau und die Erweiterung des ,Rebgut — Die Weinherberge* erstellt wurde.

Zur Ermittlung der aus der Planung resultierenden Schallimmissionswirkungen sowie der erfor-
derlich werdenden MalRnahmen des Schallschutzes wurde im Zuge der parallel erfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung ein schalltechnisches Gutachten vom Bliro BS Ingenieure, Lud-
wigsburg (Untersuchungsbericht vom 23.10.2019 mit erganzender Stellungnahme vom
15.01.2020), erstellt.

4. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens — Bestandssituation und Prufung der Auswirkungen der
Planung auf die einzelnen Schutzguter

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung im Rahmen der Bestandsauf-
nahme und beschréankt sich auf die tber den Bestand hinausgehenden mdglichen Auswirkungen.

4.1 Schutzgut Mensch

Der Anderungsbereich liegt im Nordwesten der Ortslage Lauda an der sudlich verlaufenden
Rebgutstrale. Ostlich und westlich grenzt Wohnbebauung an den Anderungsbereich an, der zu
grolRen Teilen bereits bebaut ist und durch einen bestehenden Beherbergungs- und Gastrono-
miebetrieb genutzt wird.

Die Realisierung zukunftiger Bauvorhaben im Anderungsbereich wird mit voriibergehenden
Wirkungen durch Baularm, Staub oder Baustellenverkehr verbunden sein. Nach Abschluss der
baulichen MaBnahmen und mit Beginn der zukiinftig erweiterten Nutzung ist mit einem tempo-
rar erhdhten Verkehrsaufkommen mit entsprechenden Schallemissionen sowie mit durch die
zukiinftigen Nutzungen selbst verursachten Schallemissionen im Anderungsbereich zu rechnen.

Die hieraus resultierenden Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung (insbesondere mégli-
che Stoérwirkungen auf die in der Umgebung wohnenden Menschen) sowie die erforderlich wer-
denden MafRnahmen des Schallschutzes sind im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
ermittelt worden, das im Rahmen der parallel erfolgenden verbindlichen Bauleitplanung erstellt
wurde.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass mdgliche Stérwirkungen auf die Menschen in der Um-
gebung nicht erheblich und zeitlich begrenzt und insoweit hinnehmbar sind.

4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Anderungsbereich weist im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 aufgrund der hier vor-
handenen Bebauung und des relativ hohen Versiegelungsgrads im Innenhofbereich nur partiell
Bereiche mit Vegetation in Form von Baumen, Strauchern oder Gras-/ Krautvegetation auf. Das
teilweise zum Anderungsbereich zahlende Grundstiick FI.Nr. 6040 ist als Wiesenflache mit
Gras-/ Krautvegetation zu charakterisieren.
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Der Anderungsbereich tangiert keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete
(FFH- oder Vogelschutzgebiete), aber teilweise das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.28.015 im
Siden (Grundstick FI.Nr. 6040). Dariiber hinaus sind Biotopflachen oder schiitzenswerte Be-
reiche im Sinne des geltenden Natur- und Artenschutzrechts von der Planung nicht berihrt.

Zukunftige Eingriffe in Natur und Landschaft durch zukiinftige Bauvorhaben im Anderungsbe-
reich sind durch AusgleichsmalBnahmen zu kompensieren, die in der verbindlichen Bauleitpla-
nung entsprechend festzusetzen sind.

Der Anderungsbereich ist aufgrund des auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 stattfindenden Gast-
ronomie- und Beherbergungsbetriebs sowie der unmittelbar noérdlich anschlieBenden landwirt-

schaftlichen Nutzung (intensiv genutzte Rebflachen) bereits vorbelastet und weist selbst kaum

wertvolle Habitatstrukturen auf.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist zu prifen, inwieweit sich Auswirkungen fir
besonders geschitzte Arten durch die Planung ergeben. In diesem Zusammenhang ist auf eine
fachliche Untersuchung (Fachbeitrag spezieller Artenschutz des Biros Fabion vom 07.08.2019)
zu verweisen, die im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans fur den Umbau und die Erweiterung des ,Rebgut — Die Weinherberge* erstellt wurde.

4.3 Schutzgut Wasser

Im Anderungsbereich sind keine Oberflaichengewéasser anzutreffen. Der Anderungsbereich
tangiert jedoch die Zone Il A des festgesetzten Wasserschutzgebiets WSG Tauberaue (128-
215). Hieraus ergibt sich die Verpflichtung zur Einhaltung der Bestimmungen der Rechtsverord-
nung des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vom 24.05.1994. Die Wasserversorgung und die
Abwasserentsorgung im Anderungsbereich und in den angrenzenden wohnlich genutzten Be-
reichen werden durch das bestehende Leitungsnetz hinreichend sichergestellt. Angaben tber
den Stand des Grundwassers und mdgliche Schadstoffbelastungen sind nicht bekannt. Eine
hydrologische Untersuchung des Bodens liegt der Stadt Lauda-Kdnigshofen nicht vor.

Der Grad der Versiegelung ist aufgrund der vorhandenen Bebauung im Anderungsbereich rela-
tiv hoch. Vollstandig unversiegelt ist das teilweise im Anderungsbereich gelegene Grundstiick
FI.Nr. 6040 (Wiesenflache).

Insgesamt erfolgt durch zukiinftige Bauvorhaben im Anderungsbereich nur in einem begrenzten
Umfang eine Versiegelung bislang unbebauter Flache. Wesentliche Auswirkungen auf den
Grundwasserspiegel und den Wasserhaushalt sind hierdurch nicht zu erwarten.

Durch Baumaflinahmen kdnnen sich zeitlich beschrankte Auswirkungen in der Zeit der Durch-
fuhrung dieser MaBnahmen ergeben. Durch entsprechende Schutz- und Vorsichtsmal3nahmen
kénnen aber wahrend des Baus Schadstoffeintrage in das Grundwasser vermieden werden;
dies muss entsprechend sichergestellt werden.

4.4 Schutzgut Boden

Die Funktionen des Bodens bestehen in der Lebensraumfunktion als Standortgrundlage fur die
Pflanzen- und Tierwelt, in der Regelungsfunktion (Filter- und Pufferfunktion mit physikalisch-
mechanischen und chemisch-biologischen Teilfunktionen), in der Produktionsfunktion als Pro-
duktionsgrundlage fir die Land- und Forstwirtschaft, in der Funktion als Trager von Bodenschét-
zen und in der Funktion als Standort fiir Bebauung. Im Anderungsbereich wird der Boden iiber-
wiegend als Standort fiir einen Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb (Grundstiick FI.Nr.
5965/2) genutzt. Das Grundstiick FI.Nr. 5965/1 wird weinbaulich genutzt. Auf dem sudlich gele-
genen Grundstick FI.Nr. 6040 befindet sich eine Wiesenflache. Eine Nutzung zur Gewinnung von
Bodenschatzen scheidet aus. Die Lebensraumfunktion und die Regelungsfunktion des Bodens
haben nur in Teilen des Anderungsbereichs (vor allem im Siuiden) eine gewisse Bedeutung.

Die Realisierung zukunftiger Bauvorhaben im Anderungsbereich ist mit baubedingten Beein-
trachtigungen des Bodens verbunden wie z.B. Bodenabtrag bzw. Bodenauffillung oder fahr-
zeugbedingten Verwerfungen und Verdichtungen. Diese Beeintrachtigungen sind allenfalls als
gering und nur zeitweilig auftretend zu betrachten. Auch die teilweise Neuversiegelung des
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Bodens durch Neubebauung fallt aufgrund des begrenzten Umfangs kaum ins Gewicht. Nach-
teilige Auswirkungen auf die Umgebung sind insgesamt nicht zu erwarten.

4.5 Schutzgut Luft und Klima

Im Stadtgebiet Lauda-Kdnigshofen erfiillen einzelne den Siedlungsbereich umgebende Flachen
in jeweils unterschiedlichem Mal3e eine Luftaustauch- bzw. Warmeausgleichsfunktion. Im
Nordwesten der Ortslage Lauda erfilllt der stidlich des Altenbergs von West nach Ost verlau-
fende Talraum des Oberlaudaer Bachs in einem gewissen Mal3e diese Funktion, die allerdings
durch die vorhandene Bebauung im Bereich der Rebgutstrale bzw. siidlich der Oberlaudaer
StralRe (LandesstralBe L 511) eingeschrankt ist.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor. Hinwei-
se auf Geruchsbelastigungen oder fiir die Gesundheit schadliche Immissionen im Anderungs-
bereich sind nicht bekannt. Etwaige Staub- und Geruchsimmissionen aufgrund der landwirt-
schaftlichen Nutzung (v.a. Weinbau) im Umfeld des Anderungsbereichs sind im Hinblick auf die
Luftqualitat als vernachlassigbar gering einzustufen.

Aufgrund des insgesamt nur begrenzten Umfangs zukunftiger baulicher MaRnahmen im Ande-
rungsbereich ist eine wesentliche Beeintrachtigung der standortklimatischen Bedingungen im
Anderungsbereich nicht zu erwarten.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima in Form von
Luftschadstoff-Emissionen zu erwarten, da keine Nutzungen geplant sind, die zu auf3ergewdhn-
lichen Luftverunreinigungen fiihren. Der gegeniber der aktuellen Versiegelung nur marginal
erhohte Versiegelungsgrad im Anderungsbereich fiihrt zu keiner zusétzlichen Erwarmung in
einem nennenswerten Umfang. In der Zeit der Durchfiihrung baulicher MaRnahmen im Ande-
rungsbereich sind lokale Beeintrachtigungen durch Abgase des Baustellenverkehrs sowie durch
Staubentwicklung mdglich, die jedoch unvermeidbar und insoweit hinnehmbar sind.

4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Sachguter und kulturelles Erbe

Der Anderungsbereich liegt siidlich des Altenbergs am Rand des von West nach Ost verlaufen-
den Talraums des Oberlaudaer Baches. An den siidexponierten Hangen des Altenbergs erstre-
cken sich ausgedehnte Rebflachen, im Talraum des Oberlaudaer Baches (Lage im Landschafts-
schutzgebiet Nr. 1.28.015) sind vor allem Wiesenflachen anzutreffen. Insofern befindet sich der
Anderungsbereich in einem landschaftlich attraktiven Raum, dessen Erholungseignung allerdings
durch die Umgebungsbebauung und insbesondere durch die im Talraum des Oberlaudaer Ba-
ches verlaufende Oberlaudaer StraRe (Landesstral3e L 511) als Uberortlich bedeutsamer Ver-
kehrsachse eingeschrankt wird.

Der Anderungsbereich selbst passt sich mit seiner bisherigen Bebauung weitgehend stérungs-
frei in die Umgebungsbebauung an der Rebgutstralie ein, so dass keine Beeintrachtigung des
Ortsbilds vorliegt. Vielmehr tragt das denkmalgeschitzte ehem. Weingut (ehem. staatliches
Weinversuchsweingut) auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 durchaus zu einer Bereicherung des
Ortshilds bei. Abgesehen vom ehem. Weingut, das heute zu gastronomischen und Beherber-
gungszwecken genutzt wird, befindet sich keine ortsbhildpragende Bebauung im Anderungsbe-
reich. Auch in der néheren Umgebung ist keine Bebauung anzutreffen, die das Ortsbild in be-
sonderer Weise pragt. Hinweise (iber Bodendenkmaler liegen fir den Anderungsbereich und
dessen néhere Umgebung nicht vor.

Nennenswerte Auswirkungen zukunftiger Bauvorhaben auf das Orts- und Landschaftsbild sind
im Anderungsbereich nicht zu erwarten, da solche Bauvorhaben auf dem groRtenteils bereits
baulich genutzten Grundstick FI.Nr. 5965/2 (ehem. Weingut mit Restaurant und Apartments,
Hotel) nur begrenzt méglich sind.

Auswirkungen der Planung auf Sach- und Kulturguter sind nicht erkennbar. Insbesondere ist
keine Beeintrachtigung des auf dem Grundstuick FI.Nr. 5965/2 befindlichen denkmalgeschiitzten
ehem. Weinguts anzunehmen, das zusammen mit den weiteren Gebauden auf dem Grundstuck
FI.Nr. 5965/2 bereits zu Zwecken der Gastronomie und Beherbergung genutzt wird.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg



Stadt Lauda-Kénigshofen 13
5. Anderung des Flachennutzungsplans ,,FNP 2010 plus“

4.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Wechselwirkungen, welche Uber die 0.g. Aspekte hinausgehen, sind der Stadt Lauda-
Kdnigshofen nicht bekannt.

5. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung bliebe die Bestandssituation im Anderungsbereich groRten-
teils unverandert. Die aktuell bereits vorhandene Bebauung im Anderungsbereich bliebe beste-
hen; der Charakter der bislang unbebauten Flachen als Grunflache mit teilweisem Gehélzbe-
stand im Norden des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 sowie als Wiesenflache auf dem Grundstiick
FI.Nr. 6040 (Teilgebiet) bliebe erhalten.

6. Verfahren und Methodik der Umweltprifung

Die Ermittlung der Bestandssituation zu den einzelnen zu untersuchenden Schutzgutern erfolg-
te zunéchst durch Auswertung vorhandener Planunterlagen. Hierzu zahlten insbesondere der
Flachennutzungsplan und weitere Planunterlagen der Stadt Lauda-Kdnigshofen, Informationen
aus dem Internet sowie aktuelle Luftbilder.

Hinzu kamen Informationen aus dem Fachbeitrag spezieller Artenschutz des Biiros Fabion,
Wirzburg, sowie aus der schalltechnischen Untersuchung des Bilros BS Ingenieure, Ludwigs-
burg, welche im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans fir den Umbau und die Erweiterung des ,Rebgut — Die Weinherberge® erstellt wurden.

Daruber hinaus wurden keine speziellen Untersuchungen durchgefihrt.

7. Spezielle artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des Artenschutzes werden im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans fir den Umbau und die Erweiterung des ,Rebgut — Die Weinherber-
ge“ durch eine fachliche Untersuchung (Fachbeitrag spezieller Artenschutz des Biiros Fabion
vom 07.08.2019) behandelt.

8. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderli-
chen Unterlagen

Fur die vorliegende Planung ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Unterlagen.

9. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt

Durch die vorliegende Planung ergeben sich voraussichtlich geringe bis mittlere und nicht dauer-
haft nachteilige Auswirkungen fur die meisten Schutzguter. Am ehesten sind Auswirkungen in
Form zusatzlicher Schallimmissionen fiir das Schutzgut Mensch anzunehmen, die im o.g. schall-
technischen Gutachten untersucht wurden, das im Rahmen der parallel erfolgenden verbindli-
chen Bauleitplanung erstellt wurde. Die sich aus diesem Gutachten ergebenden MaRnahmen
zum Schallschutz sind in der Bebauungsplanung entsprechend festgesetzt; die Umsetzung die-
ser MalRnahmen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entsprechend nachzuweisen.
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Die Auswirkungen der Planung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind durch die Festset-
zung von AusgleichsmalRnahmen in der verbindlichen Bauleitplanung zu kompensieren.

Hinsichtlich des Schutzguts Wasser ist eine den Regeln der Technik entsprechende Abwasser-
entsorgung sicherzustellen.

Eventuelle UberwachungsmaRnahmen beziehen sich in erster Linie auf die Uberwachung der
Durchfiihrung der o.g. Mal3nahmen.

10. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Planung sind auch unter Beriicksichtigung der aktuell bereits bestehenden
Vorbelastung des Anderungsbereichs und seiner Umgebung durch den bereits stattfindenden
Hotel- und Gastronomiebetrieb Uberwiegend geringe bis mittlere und nicht dauerhaft nachteilige
Auswirkungen fir die meisten Schutzgter zu erwarten.

Von mittleren, durch MaRnahmen des Schallschutzes zu mindernden Auswirkungen (Schall-
immissionen) ist fir das Schutzgut Mensch auszugehen (Regelung im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung).

Geringe bis mittlere Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere anzunehmen, die
durch die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen zu kompensieren sind (Regelung im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung).

Fur die weiteren Schutzgiter Wasser, Boden, Luft und Klima, Landschafts- und Ortsbild sowie
Kultur- und Sachgiter sind allenfalls geringe Auswirkungen durch die Planung zu erwarten.

Wirzburg, den 27.07.2020
HWP Holl Wieden Partnerschaft
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