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BEGRUNDUNG

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,\Wéllerspfad-Schatt Ili“ aus dem Jahre 1973, setzt
ein Allgemeines Wohngebiet als Art der baulichen Nutzung fest. Um zukinftigen stad-
tebaulichen Entwicklungen vor Ort Rechnung tragen zu kénnen, sollen die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes auf einen moderneren Stand weiterentwickelt werden.

Im Laufe der Zeit haben sich die Anspriiche von Bauherren beziiglich der Gestaltung
von Freiflachen auf Baugrundstiicken nachhaltig verandert. Mit den Veradnderungen
hinsichtlich des Themenschwerpunkts ,Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenan-
lagen” innerhalb der Schriftlichen Festsetzungen, sowie des Themenschwerpunkts
,AuRere Gestalt der baulichen Anlagen® innerhalb der Ortlichen Bauvorschriften, sol-
len daher moderne stadtebauliche Strukturen und gréRere Handlungsspielrdume flr
die Anwohner geschaffen werden.

DarUber hinaus unterliegt die Stadt Lauda-Kénigshofen, wie andere Gemeinden im
Main-Tauber-Kreis auch, einem sich vollziehenden Strukturwandel. Dieser fordert ein,
vorhandene Potentiale zu erkennen, nutzbar zu machen und eine aktive Gestaltung
innerdrtlicher Raume voranzutreiben. Neben der attraktiven und barrierefreien Gestal-
tung und Schaffung von Wohnraum, stehen im besonderen Malle Themenschwer-
punkte wie Nachhaltigkeit und Umweltschutz im Vordergrund.

Somit soll der Bebauungsplan ,Wéllerspfad-Schiitt 11, 1. Anderung, aus Griinden der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung aufgestellt werden. Betreffender Bebau-
ungsplan ist den Zielen der Raumordnung angepasst. Mit der Anderung bzw. Moder-
nisierung und Weiterentwicklung des bestehenden Bebauungsplanes ,Wéllerspfad-
Schitt [11* wird ebenso einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung ge-
tragen, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegentiber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung gewahrleistet.

RECHTSGRUNDLAGE

Rechtsgrundlage fiir den Bebauungsplan jeweils in der aktuell geltenden Fas-
sung sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)
- Planzeichenverordnung (PlanZV)

- Regionalplan Heilbronn-Franken
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PRAAMBEL

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Wéllerspfad-Schiitt |1l sollen die Min-
destfestsetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB auf die aktuellen rechtlichen Grundlagen
weiterentwickelt und eine Nachverdichtung ermdéglicht werden.

VERFAHREN

Bei vorliegender Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemaR § 13 a (1) Nr. 2 BauGB. Der Bebauungsplan dient im Besonderen der
Nachverdichtung innerhalb des betreffenden Quartiers und der Modernisierung der
dort geltenden Bau- und Planungsvorschriften. Der Geltungsbereich erstreckt sich
liber eine Fliche zwischen 20.000 und 70.000 Quadratmetern. Da es sich um eine
Uberplanung eines bereits bestehenden Siedlungsgebietes handelt, ist berdies vo-
raussichtlich nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (1) BauGB)
1. Art der Baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Das Wohngebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Zuléssig sind:
1. Wohngebaude und die dafiir notwendigen Nebenanlagen

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
3. Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes (insbesondere Ferienwohnungen)

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. R&ume fir freiberufliche Tatigkeiten

2. MaR der Baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1)

Es gelten die GRZ und die GFZ, welche im urspriinglichen Plan aus dem Jahr 1973
festgesetzt sind, weiter fort. Die Rechtsgrundlage wird aber auf die BauNVO
23.06.2021 Gberfuhrt.

Es gilt die Anzahl der Geschosse, welche im urspriinglichen Plan aus dem Jahre 1973
festgesetzt sind, weiter fort. Die Rechtsgrundlage beziglich der Geschosse und der
Nichtgeschosse wird aber auf die LBO Baden-Wirttemberg vom 18.07.2019 tberfihrt.
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3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2)

Es gelten die im urspriinglichen Bebauungsplan (1973) festgesetzten Baugrenzen wei-
ter fort. Es gilt auch hier die BauNVO in der Fassung von 23.06.2021.

4. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11)

Die im urspriinglichen Bebauungsplan (1973) festgesetzten Verkehrsfldchen werden
{ibernommen und es gilt die das BauGB in der Fassung vom 15.09.2021.

5. Garagen, Carports, Stellpldatze sowie Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB so-
wie § 12 und § 14 BauNVO)

5.1 Garage, Carports und Stellpldtze (§ 12 BauNVQ)

Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellpldtze sind im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen auch aulerhalb der liberbaubaren Flachen
(Baufenster) zugelassen.

Zur Verkehrsflache sind vor Garagen mindestens 5 m, vor Carports mindes-
tens 2 m Abstand einzuhalten. Die maximale Zufahrtslange ist auf 10 m
beschrénkt. Stellplatze sind direkt im Anschluss an die Verkehrsflache zu
errichten.

Werden Garagen oder Carports langs zur Verkehrsflache errichtet, ist ein
seitlicher Abstand vom mindestens 1 m zur Verkehrsflache einzuhalten.

5.1.1 Kleinwohneinheiten auf Flachdachgaragen

Innerhalb der im Planteil des urspringlichen Bebauungsplanes
(1973) ausgewiesenen Garagenflachen Gstlich der Metzlerstrale
(FlIst.Nr. 11385, 11386, 11387, 11388, 11389) ist auf den Flachdach-
garagen die Errichtung von Kleinwohnungen in eingeschossiger
Bauweise bis zu einer Gesamtgebdudehdhe (Garage + Klein-
wohneinheit) von 6,00 Metern zuldssig. Die Garagen behalten hier-
bei Ihre Privilegierung als Grenzbauten. Fir die Kleinwohnungen be-
steht daher jeweils eine zwingende Grenzbebauung (Doppel-
haus). Dabei diirfen jeweils nur im ersten OG Wohnnutzungen ent-
stehen. Die Garagennutzungen im EG sind aufrechtzuerhalten, da
es sich um notwendige Garagen der bestehenden Wohnbebauung
handelt.
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5.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

5.2.1 Innerhalb des Bebauungsplanes ,Wéllerspfad-Schitt IlI* und der zum
Zeitpunkt des Inkraftiretens der 1. Anderung ausgewiesenen Bau-
grundstiicke, sind Nebenanlagen geméan § 14 BauNVO sowohl inner-
halb als auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen unter
folgenden Voraussetzungen zuléssig: o Es handelt sich um ein Ge-
baude.

o Das Gebaude verfugt nicht Uber Aufenthaltsrdume, Toiletten und
Feuerstétten.

o Das Gebaude dient weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken.
o Die GréRe des umbauten Raums betragt inklusive Dachuber-

stiande max. 40 m?.

5.2.2 Bei unmittelbar an der Grenze zu privaten Grundstiicken errichteten
Nebengebiuden mussen folgende bauliche Vorgeben eingehalten
werden:

o Wandhéhe max. 3 m

o Wandfliache bis maximal 25 m? (bei Anbau an bestehende Grenz-
bauten sind diese mitzurechnen)

o Lange der Grenzbebauung max. 9 m (bei Anbau an bestehende
Grenzbauten sind diese mitzurechnen) o Lénge der Grenzbebau-

ungen an den Grundstiicksgrenzen eines
Bauplatzes insgesamt 15 m

5.2.3 Eine Grenzbebauung zu &ffentlichen Verkehrswegen (Ful- und Geh-
wege, Fahrbahnen) ist nicht zuléssig.

HINWEISE

1. Im Rahmen der Textlichen Festsetzungen handelt sich bei der 1. Anderung um An-
derungen hinsichtlich der Art des Baugebiets, der Bestimmungen zu Garagen, Car-
ports und Stellplatzen sowie Nebenanlagen. Alle {ibrigen im Ursprungsplan WOl
lerspfad-Schitt HI* (1973) getroffenen Festsetzungen gelten uneingeschrénkt fort.

2. Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il A.
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Ist im Rahmen von Einzelbauvorhaben ein erheblicher Eingriff innerhalb dieser
Uberdeckung geplant und die Verringerung der Schutzwirkung dadurch zu besor-
gen, so ist aufgrund der Lage des Baugebiets in Zone lll A des WSG , Tauberaue”
ein Baugrundgutachten erstellen zu lassen.

Es diirfen durch klinftige Bauarbeiten und produktive Tétigkeiten keine wasserge-
fahrdenden Stoffe in das Erdreich und den Untergrund gelangen. Die Verwendung
wassergefahrdender, auswasch- und auslaugbarer Materialien ist verboten. Es be-
steht eine Verpflichtung zur Einhaltung der Bestimmungen der Rechtsverordnung
vom 24.05.1994 zum Wasserschutzgebiet.

Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Heizél) im Sinne der
Verordnung Uiber Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen (AwSV)
vom 18. April 2017 sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik auf-
zustellen und zu betreiben., d.h. sie mussen dicht, standsicher und gegen die zu
erwartenden mechanischen, thermischen und chemischen Einflisse hinreichend
widerstandsfahig sein. Je nach Anlage kénnen aufgrund der Lage im Wasser-
schutzgebiet weitere Anforderungen gelten.

Unterirdische Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen der Geféhr-
dungsstufen A, B, C und D sind geman § 62 Abs. 1 WHG in Verbindung mit § 46
Abs. 3 der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (AwSV) vom 18. April 2017 durch einen Sachversténdigen nach § 52 AwSV vor
Inbetriebnahme (oder nach einer wesentlichen Anderung) und danach alle fiinf
Jahre wiederkehrend priifen zu lassen.

Oberirdische Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen der Gefahr-
dungsstufe B sind vor Inbetriebnahme (oder nach einer wesentlichen Anderung)
priifen zu lassen. Oberirdische Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen der Gefahrdungsstufen C und D sind vor Inbetriebnahme (oder nach einer
wesentlichen Anderung) und danach alle funf Jahre wiederkehrend priifen zu las-
sen.

3. Bei Querung oder Uberbauung der Wasser-, Strom- sowie Steuerkabelleitungen,
mussen die Kosten einer eventuellen Umlegung vom Auftraggeber getragen wer-
den.

4. Emeuerbare Energien
Die Nutzung erneuerbarer Energien ist aufgrund der Lage in Schutzzone lllA des
WSG ,Tauberaue“ eingeschrankt. Eine Zuldssigkeit ist durch das Landratsamt
Main-Tauber-Kreis — Umweltschutzamt — zu prifen. Von beschriebener Einschran-
kung befreit sind indes Photovoltaikanlagen auf den Dachern, da deren Installation
und Nutzung auch in der Wasserschutzzone unschédlich sind.
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5. Niederschlagswasserbeseitigung
Die dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung hat nach der ,Verordnung des Um-

weltministeriums tber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser” schad-
los zu erfolgen.

Niederschlagswasser darf erlaubnisfrei von folgenden Flachen breitflachig Uber ei-
nen 30 cm méchtigen, belebten Oberboden versickern oder als Gemeingebrauch in
ein oberirdisches Gew4sser eingeleitet werden.:

Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbe- und Industriegebieten
sowie Sonderflichen mit vergleichbarer Nutzung, befestigten Grundstiicksflachen,
mit Ausnahme von gewerblich, handwerklich und industriell genutzten Flachen, Er-
schlieBungsstraflen von Wohnbaugebieten.

Die Erlaubnisfreiheit gilt nicht fur Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder
in ahnlicher Weise behandelten kupfer-, zink-, oder bleigedeckten Dachern.

Das anfallende Niederschlagswasser kann auf dem eigenen Grundstlick schadlos
abgeleitet werden, indem es breitflachig Uber einen 30 cm méchtigen, belebten
Oberboden versickert wird, sofern nachbarliche Belange hierdurch nicht beeintrach-
tigt werden.

Bei der Versickerung sind folgende Punkte zu beachten:
o Ausreichende Durchlassigkeit des Untergrundes
o Geniigend groBe Versickerungsflachen

Versickerungen, die punktuell in den Untergrund einschneiden (z.B. Sicker-
schachte) sind nicht zuldssig.

Die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser, welches von befestigten o-
der bebauten Flachen mit mehr als 1.200 m? stammt, ist der unteren Wasserbe-
horde anzuzeigen, soweit die Wasserbehoérde nicht bereits in anderen Verfahren
Kenntnis von dem Vorhaben erlangt hat.

6. Wasseranschluss / Abwasserentsorgung i. Z. d. Errichtung von Kieinwohneinheiten
Die Kleinwohneinheiten auf Flachdachgaragen (vgl. Ziffer 5.1.1) sind innerhalb des
Grundstiicks an den bestehenden Abwasseranschluss anzuschlielen. Gleiches gilt
fir die Wasserversorgung. Besteht bereits durch vorhandene Bebauung ein Was-
seranschliuss auf dem Grundstiick, so ist das Nebengebdude als Untereinheit an
diesen anzuschlieflen.
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7. Zisternen

Bei Verwendung von Regenwasser (Brauchwasser) im Haushalt gilt zum Schutz
des offentlichen Trinkwassernetzes die Anzeigepflicht nach § 13 (1) und (4) Trink-
wasserverordnung an das Gesundheitsamt und an die zusténdige Behérde, die Mit-
teilungspflicht an das Wasserversorgungsunternehmen nach § 15 (2) AVBWasserV
und die Verpflichtung, die Errichtung und den Betrieb von Regenwassernutzungs-
anlagen entsprechend den allgemein geltenden technischen Vorgaben der techni-
schen Vorgaben vorzunehmen. Es ist sicherzustellen, dass zwischen der Trinkwas-
serinstallation und der Brauchwasserinstallation keine Verbindung besteht und die
Brauchwasserleitung und deren Entnahmestellen dauerhaft zu kennzeichnen sind
(§ 17 (6) Trinkwasserverordnung).

8. Bodenschutz / Altlasten
Werden Eingriffe in den Boden erforderlich und dabei bodenfremde Materialien oder
verunreinigte Aushubmaterialien (organoleptisch auffalliges Material) angetroffen,
so sind diese von unbelasteten Materialien zu trennen. Dem Landratsamt - Umwelt-
schutzamt - ist hierzu umgehend tiber Art und AusmaR zu berichten. Die Bauarbei-
ten kénnen erst dann fortgesetzt werden, wenn die Freigabe der Grube durch das
Landratsamt erteilt wurde.

Die Festlegung des Entsorgungsweges bzw. die Wiederverwendung von Aushub-
material nach vorheriger Durchflihrung einer chemischen Analyse sowie die baube-
gleitende Aushubkontrolle bleiben vorbehalten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO Baden-Wirttemberg)
1. AuBere Gestalt der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1. Dachgestaltung

o Fir den gesamten Geltungsbereich ist eine Dachneigung zwischen 0°
und 35° zulassig.

o Dachgauben sind im gesamten Geltungsbereich allgemein mit freier
Dachform zuléssig, sofern zur Giebelwand ein Abstand von 0,50 m ein-
gehalten wird.

1.2. Dacheindeckung

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind durch Beschichtung oder in
shnlicher Weise gegen eine Verwitterung — und damit gegen eine Ausldsung
von Metallbestandteilen — zu behandeln.

Beartnte Dacher

Die Errichtung begriinter Dacher ist zulassig. Sie verringern und verzégern
den Wasserabfluss und verbessern die kleinklimatischen Verhéltnisse. Dar-
uber hinaus liefern sie einen erheblichen Beitrag zu wichtigen Themen wie
Klimaresilienz sowie Luft- und Aufenthaltsqualitat in heiRen Sommern.

HINWEISE

1. Im Rahmen der Ortlichen Bauvorschriften handelt sich bei der 1. Anderung um An-
derungen hinsichtlich der Dachgestaltung (einschl. Dachgauben). Alle Ubrigen im
Ursprungsplan ,Wollerspfad-Schutt IlI* (1973) getroffenen Ortlichen Bauvorschriften
gelten uneingeschrankt fort.

&€Z. Stadt Lauda-Kénigshofen , Peter Ziegler

10.03.2022 / 13.09.2022 / 21.11.2022 Bauleitplanung






