Stadt Lauda-Konigshofen
Stadtteil Konigshofen

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften

»Seniorenwohnhaus mit Tagespflege*

Textliche Festsetzungen

Die Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

1.

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 Hochwasserschutzgesetz ||
vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786),

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 05.03.2010
(GBI. S. 357), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612,
613)

Verordnung lber die Ausarbeitung von Bauleitplanung sowie iiber die Darstellung
des Planinhaltes — Planzeichenverordnung 1990 — (PlanzVO 90) vom 18.12.1990
(BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI.
I S. 1057)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Vorschriften und Festsetzungen auller Kraft, soweit der jetzige Geltungsbereich
festgesetzt ist.

In Ergénzung der Planzeichen, Planfarben und Planeinschriebe wird Folgendes
festgesetzt:
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)
Sondergebiet — Seniorenwohnhaus mit Tagespflege (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet dient der Errichtung eines Seniorenwohnhaus mit Tagespflege.
Weiter sind Wohnungen fiir betreutes Wohnen, sowie der Hauptnutzung des
Vorhabens untergeordnete Nutzungen.

Flache fiir Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Das Flurstiick fir das Regenlberlaufbecken wird als Fliche fiir Gemeinbedarf
festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

2.1. Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl (§ 19 und 20 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundflachen werden durch die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR
Planeinschrieb in der Nutzungsschablone festgesetzt. Die GRZ darf auch im Einzelfall
nicht Uberschritten werden.

Die zulassige Geschossflache wird durch die vorgegebene maximale Geschossflache
gemal Planeinschrieb in der Nutzungsschablone ausgewiesen.

2.2. Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 3 und § 18 BauNVO)
Die maximale Hohe des Geb&ude betragt 16,90 m ab FFB Eingangsbereich bis OK
Dachhaut.

2.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht zwingend, sondern nur als HochstmaR durch
Planeinschrieb in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Parkplatze sind sowohl innerhalb wie auRerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache
zuléssig. Die nichtiberbauten Flachen sind gartnerisch mit Wegen zu gestalten.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)

Festgesetzt sind im Bebauungsplan entsprechend den Planeinschrieben:
- abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) Gebidude mit seitlichem
Grenzabstand, jedoch wird eine Gebaudelange tiber 50 Meter zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebaudeteilen
entsprechend den Regelungen gem. § 5 (6) LBO ist zuldssig. Dies gilt nicht bei
Abstanden der Baufenster zur 6ffentlichen Verkehrsflache, wenn diese geringer als
2,50 m sind.

Seite 2von 8



. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 BauGB)

Die vorhandenen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

. Niederspannungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen im Neubaugebiet ist
unzulassig.

. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Far die Straen-, Gehweg- und Parkplatzbeleuchtung sind insektenvertragliche LED-
Lampen zu verwenden.

. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gestaltung der gértnerisch genutzten Flachen
Zu Anregung der gartnerisch genutzten Flachen wurde folgende Pflanzliste erarbeitet

Pflanzenliste 1: Baume, groBkronig

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platiphyllos

Sommerlinde

Pflanzenliste 2: Feldgehdlze, kleinkronige Baume

Acer campestre Feldahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus domestica Zwetschgen
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus communis Wildbirne

Pflanzenliste 3: Straucher (Feldgehélze, Gehélzgruppen)

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Comus san guinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Geil’blatt
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
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Rhamnus cartharticus Kreuzdorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
PflanzengroRRe: zweimal verschult

Pflanzenliste 4: Kletterpflanzen (Fassadenbegriinung, Ziune)

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen
Lonicera caprifolium Geil’blatt
Lonicera hentyi Geiliblatt
Parthenocissus quinquefolia  Wilder Wein
Polygonum aubertii Knoterich

Pflanzliste 5: Geeignete Arten fiir extensive Dachbegriinung
Allium schoenoprasum

Campanula rotundifolia

Dianthus carthusianorum

Hieracium pilosella

Petrohagia saxifraga

Saponaria ocymoides

Sedum album ,Coral carpet”

Sedum reflexum

Sedum spurium

Sedum floriferum ,Weihenstephaner Gold"
Sempervivum arochnoideum
Sempervivum montanum

Thymus serphyllum

Sedum als Sprossensaat
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B. Hinweise

1.

Denkmalschutz (§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehodrde oder
das Regierungsprasidium Referat fir Denkmalpflege mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird verwiesen.

Abfallablagerungen, Altlasten und Grundwasser
Abfallablagerungen und Altlasten sind keine bekannt.

Beim Auffinden bisher unbekannter Abfallablagerungen muss das Ladratsamt Main-
Tauber-Kreis in Tauberbischofsheim oder die Stadt Lauda-Konigshofen unterrichtet
werden.

Wird im Zuge von BaumafRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserrechts- und Bodenschutzbehoérde zu benachrichtigen (§
37 (4) WG).

Eine Ableitung von Grundwasser ist hochstens kurzfristig, fiir die Dauer der Bauzeit,
erlaubt. Die Ableitung hat in Abstimmung mit dem SG 4.4 Tiefbau zu erfolgen.

Eine stédndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachen-
gewasser ist unzulassig.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet ,Tauberaue“, Zone Il A. Es
dirfen keine wassergefidhrdenden Stoffe durch die Bearbeitung in das Erdreich und
den Untergrund gelangen. Die Verwendung wassergefidhrdender, auswasch- oder
auslaugbarer  Materialien ist verboten. Zum Schutz der stadteigenen
Grundwasservorkommen muss die Rechtsverordnung des Landratsamtes Main-
Tauber-Kreis vom 24.05.1994 beachtet werden.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist aufgrund der Lage in Schutzzone Il A des
festgesetzten Wasserschutzgebietes Tauberaue eingeschrankt. Die Nutzung von
Erdwérme (mit Erdwdrmesonden oder Grundwasserkollektoren) ist nicht gestattet, die
Nutzung von Erdwarmekollektoren/-kdrben ist nur unter bestimmten Voraussetzungen
moglich. Eine Zulassigkeit ist durch das Landratsamt Main-Tauber-Kreis -
Umweltschutzamt - zu prifen.

Erdaushub

Der Uberschuss von Erdaushub ist auf ein Minimum zu reduzieren, z.B. durch
Berticksichtigung in der Planung, so dass er weitgehend auf den Baugrundstiicken
verbleiben kann.

Zur technischen Verwendbarkeit des Bodenaushubs wird auf das Heft 24  technische
Verwertung von Bodenaushub“ der Reihe Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fir
Umwelt und Verkehr verwiesen.
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Fir die Vorgehensweise bei Umlagerungen und Aufschiittungen von Bodenmaterial
wird auf das Heft 28 ,Leitfaden zum Schutz der Béden beim Auftrag von
kultivierbarem Bodenaushub® der Reihe Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fiir
Umwelt und Verkehr verwiesen.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche
Bodenverénderungen nicht hervorgerufen werden. (§ 4 Abs. 1 BodSchG).

4. MaBnahmen gegen Sickerwasser

Es sind Ableitungen von Drainagen in das 6ffentliche Kanalnetz untersagt. Es wird
daher eine Abdichtung der Bodenplatte gegen aufsteigendes Sickerwasser (nach DIN
18195-6, Abschnitt 9) durch eine ,schwarze Wanne“ (z.B. kunststoffmodifizierte
Bitumendickschichtbeschichtungen,  Polymerbitumen, Kunststoffdichtungsbahnen)
oder eine ,weille Wanne" dringend empfohlen. Die gewahlte Abdichtungsweise ist von
der Nutzung der Kellerraume abhangig.

5. Allgemein

Ordnungswidrig handelt, wer im Sinne des § 213, Abs. 1 BauGB

a) wider besseren Wissens unrichtige Angaben macht oder unrichtige Plane oder
Unterlagen vorlegt, um einen beglinstigenden Verwaltungsakt zu erwirken oder
einen belastenden Verwaltungsakt zu verhindern:

b) Pfahle, Pflocke oder sonstige Markierungen, die Vorarbeiten dienen, wegnimmt,
verandert, unkenntlich macht oder unrichtig setzt;

c) einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzten
Bindung flr Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern, sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass er diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemal § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuRe
geahndet werden.

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind samtliche bisherigen Festsetzungen und
Vorschriften innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Planes
aufgehoben.

6. Vorhandene Leitungstassen

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Leitungstrassen vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Leitungen jederzeit mdglich ist.
Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkédsten und Kabelschichten sowie
oberirdische Geh&use soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geéffnet und
ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten (iber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.
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7.

8.

Entwésserung Betrieblicher Umgangsflichen

Fir die Entwasserung von Hof- und Zufahrtsflachen gilt Folgendes:

Betriebliche Umgangsflachen, Zufahrten etc. sind wasserundurchldssig herzustellen
und ordnungsgemdfl an den Abwasserkanal anzuschlielen. Mitarbeiter- und
Besucherparkpldtze kdnnen wasserdurchléassig herge-stellt und Uber die belebte
Bodenzone entwassert werden (z.B. Uiber Ra-sengittersteine).

Gefertigt:

Abwasser

Die anfallenden Niederschlags- und hiuslichen Abwésser sind grundsétzlich an den
offentlichen Mischwasserkanal anzuschlielRen.

Im Rahmen der Planungen ist zu prifen, ob gering belastetes Niederschlagswasser
(insbesondere das von Dachflaichen anfallende) aus dem Gebiet getrennt vom
Schmutzwasser abgeleitet werden kann. Die ge-plante Entwésserung ist rechtzeitig
mit dem Landratsamt Main-Tauber-Kreis Umweltschutzamt abzustimmen.
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C. Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich der Satzung

Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften entspricht dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seniorenwohnhaus mit Tagespflege".

2. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2.1 Materialien und Farbgebung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Materialien und Farbgebung von Fassaden sind so zu wahlen, dass das Strallen- und
Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Zu bevorzugen sind natiirliche, nicht reflektierende,
nicht glanzende Materialien wie Putz und Holz. Fur die Farbgebung sind gedeckte
Farbtone zu bevorzugen, die auf die ndhere Umgebung abgestimmt sind. Die Ver-
wendung grell leuchtender und reflektierender Farben und Materialien ist nicht
zulassig.

2.2 Dachgestaltung:

Far die Dacheindeckung sind graue und rote bis rotbraune Farbténe zuldssig.
Photovoltaikanlagen werden ebenfalls zugelassen.

Kipfer-, Zink- oder Blechgedeckte Dacher sind durch Beschichtung oder ahnlicher
Weise (z.B. dauerhafte Lackierungen) gegen eine Verwitterung und damit gegen eine
Auslésung von Materialien zu behandeln

3. Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 3 LBO)
Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, miissen die nicht (iberdachten
Abstellflachen mit wasserdurchldssigem Material ausgebildet werden. (z.B. Schotter,
Rasengittersteine, in Sandbett verlegtes Pflaster, sickerfahiges Verbundpflaster 0.3.)

4. Gestaltung unbebauter Flachen (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)
Die nicht Gberbaubaren Flachen sind, soweit sie nicht durch zuldssige Nutzungen
belegt sind, im Sinne der LBO als Griinflachen anzulegen oder gartnerisch zu nutzen.

5. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO):
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen an Gebduden sind der architektonischen Gestaltung der
Gebaudefassade unterzuordnen; sie sind nur unterhalb der Traufe anzubringen.
Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer H6he von 5,0 m und bis zu einer Gréfe
von 6,0 m? zugelassen. Fahnenmasten sind bis zu einer Gesamthdhe von 8,00 m
zulassig.
Werbeanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass eine Blendwirkung des
Verkehrs der angrenzenden Bundesstralte B 290 ausgeschlossen ist.
Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und beweglichem Licht (Dreh-,
Wechsel-, Blinklicht, Video), elektrische Lichtbander sowie Lichtwerbungen in grellen
Farben (z.B. Neonlicht) Lauda-Kénigshofen,

Gefertigt:
Stadtbauamt Lauda-Konigshofen, 16.07.2018 / 24.09.2018 Bl

A :
Tobias B@ii,:? , Stadtbaumeister
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