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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1 Anlass der Planung

Der Eigentimer und Betreiber des in Lauda-Kénigshofen auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 der
Gemarkung Lauda bestehenden ,Rebgut — Die Weinherberge* plant den partiellen Umbau so-
wie eine Erweiterung des aktuell bestehenden Gastronomie- und Beherbergungsbetriebs. Vor-
gesehen sind der Neubau eines zusatzlichen Hoteltrakts im stidostlichen Teil des Grundstiicks
(bereits genehmigtes und im Bau befindliches Vorhaben) sowie der Abbruch eines bislang be-
stehenden Nebengebaudes im hinteren Teil des Grundstlicks mit anschlieBendem Neubau
eines Tagungs- und Bankettraumes mit Vorraum und Toilettenanlage sowie zusétzlicher Erwei-
terung der Kiche. Gleichzeitig soll die Anzahl der Stellplatze erweitert werden.

Weiter zéhlen zum Vorhaben die Umnutzung von Lager- und Birordumen in drei Apartments
(Beherbergungsbetrieb) im Dachgeschoss des bestehenden Hauptgebaudes im westlichen Teil
des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 sowie die Anbringung einer Werbeanlage am Hotelbau im stid-
Ostlichen Teil des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2.

Um das 0.g. Vorhaben realisieren zu kénnen, soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Festsetzung eines Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Gastronomie, Tagungs-
raum® im Geltungsbereich des Bebauungsplans erstellt werden. Parallel dazu soll der Flachen-
nutzungsplan ,FNP 2010 plus“ der Stadt Lauda-Kénigshofen geandert werden (5. Anderung).

Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (VEP) des Vorhabentragers.

Mit der Erstellung des VEP sowie der anschlieRenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanung
wurde vom Vorhabentrager ,Rebgut — Die Weinherberge®, vertreten durch Herrn Dr. Gunther
Wobser, das Biro HWP Holl Wieden Partnerschaft in Wirzburg beauftragt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Umbau und Erweiterung ,Rebgut —
Die Weinherberge® wurde vom Rat der Stadt Lauda-Kénigshofen am 30.09.2019 beschlossen.
Der Beschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 02.11.2019 ortsublich bekannt gemacht.

1.2 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten der Ortslage Lauda an der sudlich verlaufenden Reb-
gutstral3e und beinhaltet eine Flache von ca. 0,51 ha auf den Grundstiicken FI.Nrn. 5965/ 2,
5965/1 und 6040 (Teilbereich) der Gemarkung Lauda. Nordlich des Planungsgebiets erstrecken
sich die stidexponierten Hange des Altenbergs, im Stiden des Planungsgebiets, jenseits der
Rebgutstrale, erstreckt sich von West nach Ost der Talraum des Oberlaudaer Bachs.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lauda-Kénigshofen ,FNP 2010 plus® in der
Fassung vom 27.01.2012 weist das Grundsttick FI.Nr. 5965/2 berwiegend als Wohnbauflache
(W) aus. Der hintere Teil des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 sowie das unmittelbar nérdlich angren-
zende Grundstiick FI.Nr. 5965/1 sind im Flachennutzungsplan als ,Flachen fur die Landwirt-
schaft / Flachen fur Sonderkulturen, hier Weinberg“ ausgewiesen. Das Grundsttick FI.Nr. 6040
ist im Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Die unmittelbar 6stlich und westlich an das Grundstiick FI.Nr. 5965/2 angrenzenden Grundsti-
cke FL.Nrn. 9565, 9573, 9574 und 9577 sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W),
die sudlich der Rebgutstralle im Umfeld des Grundstlicks FI.Nr. 6040 gelegenen Grundstlicke
sind als ,Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Da zukiinftig ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Gastronomie, Tagungs-
raum*“ im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans festgesetzt werden soll,
ist eine Anderung des Flachennutzungsplans ,FNP 2010 plus“ erforderlich (5. Anderung), die
parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgen soll.
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Bebauungsplanung

Fur die Grundstiicke FI.Nrn. 5965/2 und 5965/1 besteht bislang kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan; sie zahlen bislang zum AufRenbereich gemaR § 35 BauGB. Die bislang hier geneh-
migten und realisierten Bauvorhaben (einschlieRlich des bereits genehmigten und im Bau be-
findlichen zusatzlichen Hoteltrakts im stiddstlichen Teil des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2) wurden
auf der Grundlage des § 35 Abs. 2 BauGB zugelassen.

Fur die unmittelbar westlich und &stlich an die Grundstiicke FI.Nrn. 5965/2 und 5965/1 angren-
zenden Grundstiicke einschlief3lich der sidlich verlaufenden Rebgutstralle sowie Teile des
Grundstiicks FI.Nr. 6040 besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,In der Schiith® aus dem
Jahr 1970, der fir die Baugrundstiicke seines Geltungsbereichs, die unmittelbar an die Grund-
stucke FI.Nrn. 5965/2 und 5965/1 angrenzen, reines Wohngebiet (WR) festsetzt.

1.3 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Umbau und Erweiterung ,Reb-
gut — Die Weinherberge® sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

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

Die aufgefuhrten Gesetze und Verordnungen gelten in der letztgiltigen Fassung.

2 Rahmenbedingungen des Planungsgebiets
2.1 Lage, GrofRe und Topographie

Das Planungsgebiet mit dem auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 befindlichen ,Rebgut — Die
Weinherberge® liegt im Nordwesten der Ortslage Lauda an der sudlich verlaufenden Rebgut-
straf3e (Haus-Nr. 80). Auf dem nérdlich an das Grundstiick FI.Nr. 5965/2 angrenzenden, im
Planungsgebiet gelegenen Grundstiick FI.Nr. 5965/1 und auf den noch weiter nérdlich an-
schlieRenden, nach Suden exponierten Hangbereichen befinden sich zum Altenberg hin Reb-
flachen. Das sidlich der Rebgutstral3e gelegene Grundstick FI.Nr. 6040, das teilweise zum
Planungsgebiet zahlt, ist unbebaut und als Wiesenflache zu charakterisieren. Diese Wiesenfla-
che ist Teil des von West nach Ost verlaufenden Talraums des Oberlaudaer Bachs.

Unmittelbar westlich und norddstlich des Planungsgebiets (Grundstiicke FI.Nrn. 9565, 9573 und
9574) befindet sich Wohnbebauung. Das unmittelbar dstlich an das Planungsgebiet angrenzen-
de Grundstick FIL.Nr. 9577 ist bislang unbebaut und als Brachland mit Gras-/ Krautvegetation
sowie teilweisem Baum-/ Gehélzbestand zu charakterisieren.

Die zum Planungsgebiet zahlenden Grundstiicke FI.Nrn. 5965/2, 5965/1 und 6040 (Teilgebiet)
umfassen zusammen rund 0,51 ha. Das Geléande im Bereich der beiden erstgenannten Grund-
stiicke steigt von etwa 214 m UNN an der stdlichen Grenze des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2
nach Norden hin leicht an. Im Bereich der nérdlich zum Altenberg hin anschlieenden Rebfla-
chen ist das Gelande stark geneigt.

Die Grundstiucke FI.Nrn. 5965/2 und 5965/1 befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers;
der Erwerb des zum Planungsgebiet zahlenden Teils des Grundstiicks FI.Nr. 6040 ist vorge-
sehen.
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2.2 Erschlielung und Versorgung

Das Planungsgebiet wird von der sudlich verlaufenden Rebgutstral3e her erschlossen, die nach
Osten hin an das Stadtzentrum Lauda anbindet. Von der Rebgutstral3e fuhrt auf Hohe des
Grundstuicks FI.Nr. 5965/2 eine StichstralRe zur Oberlaudaer Strafl3e (Landesstralie L 511) als
Uberdrtlich bedeutsamer Verkehrsachse.

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 bestehen bislang 4 Stellplatze, die tber eine private Grund-
stiickszufahrt von der RebgutstraBe her angefahren werden kénnen.

Mit Blick auf die zukiinftig geplante Nutzungsausweitung (zusétzlicher Hoteltrakt, Tagungs- und
Bankettraum, zusatzliche Apartments) sollen auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 zukinftig weite-
re Stellplatze entstehen, die entweder direkt von der Rebgutstrale her oder tber die private
Grundstuickszufahrt angefahren werden kdnnen. Weitere Stellplatze sollen auf dem Grundstiick
FI.Nr. 6040 entstehen, die direkt von der RebgutstralRe her angefahren werden kénnen.

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

Mit Blick auf den Trinkwasserschutz ist zu beachten, dass das Planungsgebiet die Zone IIl 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.

2.3 Baubestand / Nutzung

Das zum Planungsgebiet zahlende Grundstiick FI.Nr. 5965/2 ist grof3tenteils bereits bebaut. Im
westlichen Teil des Grundstucks befindet sich das denkmalgeschitzte ehem. Weingut (ehem.
staatliches Weinversuchsweingut), ein zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss umfassen-
des Gebé&ude mit Kriippelwalmdach, in dem heute das Restaurant (Erdgeschoss), ein Veran-
staltungssaal (Gewdlbekeller im Untergeschoss) sowie mehrere Apartements (1. Obergeschoss
und Dachgeschoss) untergebracht sind und an das sich zur Grundstiicksmitte hin ein Weingar-
ten sowie nach Norden hin ein eingeschossiger Anbau mit Kiiche anschlief3en. Im stidéstlichen
Teil des Grundstiicks wird aktuell ein zweigeschossiger Hotelbau mit 14 Zimmern errichtet (be-
reits genehmigtes Vorhaben). Im nordéstlichen Teil des Grundstlicks befindet sich neben dem
abzubrechenden Nebengebéaude (Lagerraume) ein dreigeschossiger Bau mit 10 Hotelzimmern
im 1. und 2. Obergeschoss sowie Lager- und Technikrdumen im Erdgeschoss.

Die genannten Gebaude gruppieren sich um einen versiegelten Innenhof, der von Siiden von
der RebgutstralRe her tber die private Grundstickszufahrt angefahren werden kann. An der
Zufahrt zum Innenhof befinden sich die 0.g. 4 Stellplatze.

Dem ehem. Weingut nach Suden vorgelagert befindet sich im stidwestlichen Grundstiicksbe-
reich ein ummauerter bzw. umzaunter Vorgarten. Im ndérdlichen Teil des Grundstiicks FI.Nr.
5965/2 schlie3en an den Baubestand private Grinflachen und Rebflachen an. Die Rebflachen
setzen sich auf dem nérdlich anschlieBenden, zum Planungsgebiet zahlenden Grundstlick
FI.Nr. 5965/1 fort.

Das sudlich der Rebgutstral3e gelegene Grundstiick FI.Nr. 6040, das teilweise zum Planungs-
gebiet zahlt, ist unbebaut und als Wiesenflache zu charakterisieren.

2.4 Denkmalschutz / Bodendenkmaler

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

Uber obertégig nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler im Planungsgebiet liegen keine Kennt-
nisse vor. Mit Blick auf das zukiinftig auf dem Grundsttick FI.Nr. 5965/2 beabsichtigte Bauvor-
haben sind die Bestimmungen des § 20 Abs. 1-3 DSchG BW zu beachten.
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25 Vegetation / Artenschutz

Das zum Planungsgebiet zéhlende Grundstiick FI.Nr. 5965/2 weist aufgrund der hier vorhande-
nen Bebauung und des relativ hohen Versiegelungsgrads im Innenhofbereich nur partiell Berei-
che mit Vegetation in Form von Baumen, StrAuchern oder Gras-/ Krautvegetation auf.

Als derartiger Bereich ist vor allem der nérdliche Grundstiicksteil mit den hier befindlichen priva-
ten Grinflachen (mit teilweisem Gehdélzbestand) und Rebflachen (diese setzen sich auf dem
ndrdlich anschlieBenden, zum Planungsgebiet zahlenden Grundsttick FI.Nr. 5965/1 fort) zu nen-
nen. Zu verweisen ist zudem auf den Vorgarten im siidwestlichen Grundstiicksteil (mit Gberwie-
gend Gras-/ Krautvegetation ohne Gehélzbestand) und einen solitdren Baum im sidlichen In-
nenhofbereich. Zu verweisen ist zudem auf das teilweise zum Planungsgebiet zahlende Grund-
stuck FI.Nr. 6040, das als Wiesenflache mit Gras-/ Krautvegetation zu charakterisieren ist.

Das Planungsgebiet 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). Darlber hinaus sind Biotopflachen oder schiitzenswerte Bereiche im
Sinne des geltenden Natur- und Artenschutzrechts von der Planung nicht berihrt.

Das Planungsgebiet ist aufgrund des auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 stattfindenden Gastro-
nomie- und Beherbergungsbetriebs sowie der unmittelbar nérdlich anschlieenden landwirt-
schaftlichen Nutzung (intensiv genutzte Rebflachen) bereits vorbelastet und weist selbst kaum
wertvolle Habitatstrukturen auf.

Die Auswirkungen der Planung auf besonders geschitzte Tierarten (insb. Vogel- und Fleder-
mausarten, Reptilien) wurden im Rahmen einer fachlichen Untersuchung (Fachbeitrag spe-
zieller Artenschutz des Blros Fabion vom 07.08.2019) untersucht. Die Untersuchung kommt
zu dem Ergebnis, dass den im Planungsgebiet geplanten Vorhaben keine artenschutzrecht-
lichen Belange entgegenstehen. Eine Betroffenheit von Arten, die dem Artenschutz nach

§ 44 BNatSchG unterliegen, kann ausgeschlossen werden, wenn die in der Untersuchung be-
schriebenen und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzten Ver-
meidungsmafl3nahmen eingehalten werden.

2.6 Immissionsschutz

Die Realisierung des Bauvorhabens wird mit voriibergehenden Wirkungen durch Baularm,
Staub oder Baustellenverkehr verbunden sein. Nach Abschluss der baulichen MaZnahmen und
mit Beginn der zukiinftig geplanten Nutzung (zusétzlicher Hotelbetrieb, Tagungen im neuen
Tagungs- und Bankettraum) ist mit einem temporar erhéhten Verkehrsaufkommen (An- und
Abfahrverkehr von Hotelgasten, Besucherverkehr im Zuge der zukiinftigen Tagungen) mit ent-
sprechenden Schallemissionen sowie mit durch die zukinftigen Nutzungen selbst verursachten
Schallemissionen im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 zu rechnen.

Die hieraus resultierenden Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung (insbesondere maogli-
che Storwirkungen auf die in der Umgebung wohnenden Menschen) sowie die erforderlich wer-
denden MalRnahmen des Schallschutzes sind im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung des Biros BS Ingenieure, Ludwigsburg, ermittelt worden, die der Bebauungsplanung als
Anhang beigefligt ist (siehe Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse in Kap. 3.9).

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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3 Erlauterung der Planung
3.1 Planungsabsicht und Zielvorstellung

Die vorliegende Planung soll dazu dienen, den derzeitigen Betrieb des ,Rebgut — Die Weinher-
berge“ mit Restaurant, Weingarten und Hotel durch Umbau- und Erweiterungsmaflinahmen
sinnvoll zu erganzen.

Geplant sind der Neubau eines zuséatzlichen zweigeschossigen Hoteltrakts im siidéstlichen Teil
des Grundsticks FI.Nr. 5965/2 (bereits genehmigtes und im Bau befindliches Vorhaben) sowie
der Abbruch des im hinteren Teil des Grundstiicks befindlichen Nebengebaudes mit anschlie3en-
dem Neubau eines Tagungs- und Bankettraumes mit Vorraum und Toilettenanlage (eingeschos-
siger Bau) fur Tagungen, Seminare, Familienfeiern und Firmenveranstaltungen (z.B. Weihnachts-
essen) bis max. 120 Personen sowie zusatzlicher Erweiterung der aktuellen Kiiche (eingeschos-
siger Anbau), um sowohl das a-la-carte-Geschéft im bestehenden Restaurant als auch das Ban-
kettgeschaft im zuklnftigen Tagungsraum zu ermdglichen. Abendveranstaltungen mit Musik und
eventuell Tanz sollen weiterhin im bestehenden Gewdlbekeller des ehem. Weinguts stattfinden.

Weiter sind die Umnutzung von Lager- und Blroraumen in drei Apartments (Beherbergungsbe-
trieb) im Dachgeschoss des bestehenden Hauptgebaudes im westlichen Teil des Grundstiicks
FI.Nr. 5965/2 sowie die Anbringung einer Werbeanlage am Hotelbau im stiddstlichen Teil des
Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 geplant.

Neben den o.g. baulichen Maflinahmen soll die Anzahl der Stellplatze erweitert werden. Geplant
sind 9 zusatzliche Stellplatze neben den bereits bestehenden 4 Stellplatzen auf dem Grund-
stuck FI.Nr. 5965/2 sowie 24 weitere Stellplatze auf dem Grundstuick FI.Nr. 6040 (Teilgebiet)
sudlich der Rebgutstralie.

3.2 Erschlielung

Die Erschliel3ung des Planungsgebiets erfolgt wie bisher tber die bestehende private Grund-
stiickszufahrt von der sidlich verlaufenden Rebgutstral3e her.

Die auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 bereits bestehenden 4 Stellplatze werden wie bisher tber
die private Grundstiickszufahrt von der RebgutstralRe her angefahren.

Die mit Blick auf die zukiinftig geplante Nutzungsausweitung (zusatzlicher Hoteltrakt, Tagungs-
und Bankettraum, zusatzliche Apartments) erforderlich werdenden zusétzlichen Stellplatze auf
dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 sollen zukinftig entweder direkt von der Rebgutstrale her oder
Uber die private Grundstiickszufahrt anfahrbar sein. Die zusatzlichen Stellplatze auf dem
Grundstiick FI.Nr. 6040 (Teilgebiet) sollen direkt von der RebgutstralRe her anfahrbar sein.

3.3 Versorgung und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung sowie die Versorgung des Planungsgebiets mit Wasser, Strom, Gas
und Telekommunikation kann tber die bestehenden Infrastrukturleitungen gewéhrleistet wer-
den.

Mit Blick auf den Trinkwasserschutz ist zu beachten, dass das Planungsgebiet die Zone IIl 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.

Mit Blick auf wild abflieRendes Wasser und etwaige Aul3eneinzugsgebietsableitungen sollte das
Planungsgebiet im Zuge der nachfolgenden Schritte zur Umsetzung der Bebauungsplanung auf
Sohlstabilitdt und das Fassungsvermdgen bei Starkregenereignissen hin Gberprift werden.

Die Niederschlagswasserbeseitigung hat nach der ,Verordnung des Umweltministeriums tber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser“ schadlos zu erfolgen.

Die Abfallentsorgung wird vom Abfallwirtschaftsbetrieb des Main-Tauber-Kreises (AWMT) Uber-
nommen.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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3.4 Art der baulichen Nutzung

Das Grundstick FI.Nr. 5965/2 wird entsprechend den aktuell bereits stattfindenden und zukunf-
tig beabsichtigten Nutzungen als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Gastro-
nomie, Tagungsraum“ gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind hier die bereits
bestehenden bzw. genehmigten Nutzungen Hotel, Restaurant und Veranstaltungssaal im Ge-
wolbekeller des ehem. Weinguts sowie die vom Vorhabentrager zukiinftig beabsichtigten Nut-
zungen Tagungs- und Bankettraum und hotelbezogener Kiichentrakt.

Fir das nordlich an das Grundstiick FI.Nr. 5965/2 anschlieRende Grundstiick FI.Nr. 5965/1 wird
entsprechend der tatsachlichen Nutzung und analog zu den Darstellungen des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplans der Stadt Lauda-Konigshofen eine ,Flache fir die Landwirtschaft /
Flache fir Sonderkulturen, hier Weinberg* festgesetzt.

Fir das Grundstuick FI.Nr. 6040 wird, soweit es zum Planungsgebiet zahlt, Gberwiegend private
Grunflache festgesetzt, auf der erforderliche Ausgleichsmaf3nahmen (siehe Punkt 3.7) erfolgen
konnen. Die auf dem Grundstlck FI.Nr. 6040 (Teilgebiet) geplanten Stellplatze werden als pri-
vate Verkehrsflache festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflachen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden; sie sind daher im Bebau-
ungsplan nicht explizit festzusetzen.

35 Maf3 der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 werden entsprechend der hier bereits bestehenden bzw.
zukunftig geplanten Bebauung folgende Festsetzungen zur maximal zulassigen Geschosszahl
getroffen:

- Zwei Vollgeschosse (Il) mit Dachgeschoss (D) fir das Hauptgeb&aude (ehem. Weingut) im
westlichen Grundstiicksteil

- Zwei Vollgeschosse (II) fir den neuen Hotelbau im suddstlichen Grundsticksteil

- Drei Vollgeschosse (lll) fir den bestehenden Hotelbau im norddstlichen Grundstticksteil

- Ein Vollgeschoss (1) fur den bestehenden Kiichenanbau nérdlich des Hauptgeb&audes
(ehem. Weingut) und die neu geplanten Bauvorhaben Tagungsraum und Kichentrakt im
nordwestlichen Grundsticksteil

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) auf dem gesamten Grundstiick FI.Nr. 5965/2
wird mit 0,6, die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,0 festgesetzt.

Bezuglich der Hoheneinstellung wird fir das neu geplante Gebaude im nordwestlichen Grund-
stiicksteil festgesetzt, dass die Hohe der traufseitigen AuRenwand max. 9,00 m bis zum Schnitt-
punkt der Auenwand mit der Dachhaut betragen darf. Bezugspunkt fir die Hoheneinstellung
ist der im Siiden des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 befindliche Kanaldeckel mit OK = 213,86 UNN.

Zwecks Vertraglichkeit im Orts- und Landschaftsbild wird auf dem Grundsttick FI.Nr. 5965/2 die
offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt; es sind hier Hausgruppen zulassig.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, werden maximal tGiberbaubare
Grundstiicksflachen fir Hauptgeb&dude durch Baugrenzen festgesetzt.

3.6 Nebenanlagen / Garagen und Stellplatze

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 sind Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO allgemein zulés-
sig.
Auf den Grundstiicken FI.Nr. 5965/2 und 6040 sind Stellplatze nur innerhalb der hierfur festge-

setzten Bereiche zuldssig. Garagen kénnen nur innerhalb der festgesetzten Baugrenze auf dem
Grundstuick FI.Nr. 5965/2 errichtet werden.

Auf dem Grundstlck FI.Nr. 5965/1 sind keine Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zulassig.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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3.7 Grunflachen / AusgleichsmalRnahmen

Das Grundstiick FI.Nr. 5965/2 grenzt im Westen und Osten an bereits bebaute Bereiche
(Grundstucke FI.Nrn. 9565, 9573 und 9574) an und weist bedingt durch die bereits vorhandene
Bebauung und den relativ hohen Versiegelungsgrad im Innenhofbereich des Grundstiicks nur
partiell Bereiche mit Vegetation in Form von Baumen, Strauchern oder Gras-/ Krautvegetation
auf. Hierzu zahlen vor allem der nérdliche Grundstiicksteil mit den hier befindlichen privaten
Grinflachen (mit teilweisem Gehdélzbestand) und Rebflachen (diese setzen sich auf dem nérd-
lich anschlieBenden Grundstiick FI.Nr. 5965/1 fort), aber auch der stidwestliche Grundstiicksteil
mit dem dortigen Vorgarten (mit Gberwiegend Gras-/ Krautvegetation ohne Gehdélzbestand)
sowie ein solitdrer Baumstandort im sudlichen Innenhofbereich. Zu verweisen ist zudem auf das
teilweise zum Planungsgebiet zéahlende Grundstiick FI.Nr. 6040, das als Wiesenflache mit Gras-
/ Krautvegetation zu charakterisieren ist.

Die Grundstiicke FI.Nrn. 5965/2, 5965/1 und 6040 tangieren keine nach EU-Recht ausgewiese-
nen Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete); das Grundstick FI.Nr. 6040 tangiert
allerdings das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.28.015. Dartber hinaus sind Biotopflachen oder
schitzenswerte Bereiche im Sinne des geltenden Natur- und Artenschutzrechts auf den ge-
nannten Grundstiicken nicht anzutreffen.

Das geplante Bauvorhaben soll, soweit es sich nicht um Umbauten im bestehenden Hauptge-
baude handelt, im hinteren Teil des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 realisiert werden und erstreckt
sich teilweise auf aktuell bereits bebaute (abzubrechendes Nebengeb&aude) oder versiegelte
Bereiche. Lediglich ein Teil des Bauvorhabens, der eine Flache von ca. 350 gm umfasst, er-
streckt sich auf den o.g. nordlichen Grundstuicksteil mit privaten Grinflachen (mit teilweisem
Gehodlzbestand). Die auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 geplanten zusétzlichen Stellplatze er-
strecken sich auf aktuell bereits versiegelte oder im Bau befindliche Bereiche; die auf dem
Grundstiick FI.Nr. 6040 (Teilgebiet) geplanten zusatzlichen Stellplatze erstrecken sich auf eine
bislang unbebaute Wiesenflache und umfassen ca. 300 gm.

Fur den Teil des Bauvorhabens, der in die 0.g. Grunflache im Norden des Grundstlcks FI.Nr.
5965/2 hineinragt (ca. 350 gm), sowie fur die rund 300 gm umfassenden Stellpléatze auf dem
Grundstiick FI.Nr. 6040, die in wasserdurchléassiger Bauweise auszufiihren sind, wird der erfor-
derliche Kompensationsbedarf wie folgt ermittelt:

- Einstufung als Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
- Einstufung als Flache mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
Aufgrund der o.g. Einstufung wird der Kompensationsfaktor fiir die genannten Teilbereiche (ca.

650 gm) mit 0,8 angesetzt. Daraus resultiert ein Kompensationsbedarf von ca. 520 gm Flache
fur Ausgleichsmafl3nahmen auf den Grundstiicken FI.Nrn. 5965/2 und 6040 (Teilgebiet).

Der erforderliche Ausgleich ist geméaR § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB i.V.m. § 9 Abs. la Satz 1
BauGB durch grungestalterische MaRnahmen innerhalb des Planungsgebiets durchzufiihren.
Er hat durch eine 6kologisch wirksame Gestaltung der nicht Giberbauten Flache im Planungsge-
biet in Form von PflanzmalRnahmen zu erfolgen, darunter insbesondere die Pflanzung von ein-
heimischen und standorttypischen Einzelbaumen (Laub- oder Obstbaume) und Gehdlzen sowie
die Anlage und dauerhafte Pflege einer 6kologisch wirksamen Hecke aus heimischen Feldge-
holzen an der entstehenden Bdschung stdlich der auf dem Grundsttick FI.Nr. 6040 geplanten
Stellplatze. Hierdurch kann eine tkologische Aufwertung um eine Stufe erreicht werden.

Bezuglich der Pflanzmaflinahmen kénnen fur hochstammige Laub- oder Obstbaume jeweils 25

gm und fur Solitarstraucher jeweils 5 gm Grundflache angesetzt werden.

Bezuglich der Mindestqualitat der zu pflanzenden Baume bzw. Gehdlze gelten folgende Vorgaben:
Laubbaume: H. 3xv. m.Db. 14-16

Obstbdume:  H. 3xv. m.Db. 10-12

Heister: Hei. 2xv. 150-200

Straucher: Str. 2xv. 60-100

Pflanzabstand: ca. 1,50 m

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Bezuglich der Pflanzung von Einzelbdumen (Laub- oder Obstbdume) kénnen Baumarten ge-
mal folgender Pflanzliste verwendet werden:

Pflanzliste:

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Hangebirke (Betula pendula)

Kultur-Apfel (Malus domestica)

Kultur-Birne (Pyrus communis)

Silberlinde (Tilia tomentosa)

Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Wildapfel (Malus sylvestris)

Winterlinde (Tilia cordata)

Zitterpappel (Populus tremula)

Zwetschge (Prunus domestica)

Liste erweiterbar.

Bezuglich der Anlage der dkologisch wirksamen Hecke auf dem Grundstiick FI.Nr. 6040 sowie
weiterer Gehdlzpflanzungen im Planungsgebiet kénnen Feldgehdélze gemalR folgender Pflanz-
liste verwendet werden:

Pflanzliste:

Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Essigrose (Rosa gallica)

Feldrose (Rosa arvernis)

Gemeine Heckenrose (Rosa canina)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Gewohnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Gewdhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Schlehe (Prunus spinosa)

Weinrose (Rosa rubiginosa)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Sofern einzelne Grinstrukturen in dem fur das Bauvorhaben vorgesehenen Teilbereich nicht

erhalten werden kénnen, sind die entfallenden Griinstrukturen gleichwertig innerhalb des Pla-
nungsgebiets zu ersetzen.

Die Stellplatze auf dem Grundstiick FI.Nr. 6040 sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszu-
fuhren. Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick FI.Nr. 6040 zu versickern.

Es ist Aufgabe des Bauherrn, die erforderlichen MaRnahmen im Planungsgebiet auf eigene
Kosten zu verwirklichen und zu erhalten.

3.8 Artenschutz

Mit Blick auf das beabsichtigte Bauvorhaben auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 sind die Vor-
schriften der 88 39 und 44 BNatSchG zu beachten. Inshesondere ist zu gewahrleisten, dass
keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten kdnnen.

Das Planungsgebiet ist aufgrund des auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 stattfindenden Gastro-
nomie- und Beherbergungsbetriebs sowie der unmittelbar nérdlich anschlieRenden landwirt-
schaftlichen Nutzung (intensiv genutzte Rebflachen) bereits vorbelastet und weist selbst kaum
wertvolle Habitatstrukturen auf.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Die Auswirkungen der Planung auf besonders geschuitzte Tierarten (insb. Vogel- und Fleder-
mausarten, Reptilien) wurden im Rahmen einer fachlichen Untersuchung (Fachbeitrag speziel-
ler Artenschutz des Biros Fabion vom 07.08.2019) untersucht. Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass den im Planungsgebiet geplanten Vorhaben keine artenschutzrechtli-
chen Belange entgegenstehen. Eine Betroffenheit von Arten, die dem Artenschutz nach § 44
BNatSchG unterliegen, kann ausgeschlossen werden, wenn die in der Untersuchung beschrie-
benen und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzten Vermeidungs-
mafnahmen eingehalten werden.

Auf Seite 6 des 0.g. Fachbeitrags spezieller Artenschutz heif3t es hierzu:

Durch Einhalten von Bauzeitenregelungen kann vermieden werden, dass durch den Abriss des
Gebéaudes und die Beseitigung der Gehdlze einzelne Individuen (Vogel oder méglicherweise
auch Fledermause) getttet oder verletzt werden. Dadurch kann das Auslésen des Verbotstat-
bestands des Tétens oder Verletzens gemal § 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG vermieden werden.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

V1: Fallen/ Beseitigen der Gehdlze im Winterhalbjahr au3erhalb der Brutzeit der Végel zwi-
schen 01. Oktober und 28. Februar.

V2: Abriss des Gebaudes im Winterhalbjahr zwischen 15. September und Ende Marz.

Bei Umsetzung der Maf3nahmen in einem anderen Zeitraum bedarf es einer erneuten fachgut-
achterlichen Kontrolle, um eine aktuelle Quartiernutzung durch Fledermé&use oder Brut von V6-
geln ausschlie3en zu kénnen.

Mit Blick auf die AuR3en- und StraBenbeleuchtung wird zum Zwecke des Artenschutzes (Schutz
von Insekten) festgesetzt, dass auf den Boden gerichtete Leuchten zu verwenden sind, die mit
UV-armen, insektenfreundlichen und energiesparenden Beleuchtungskérpern auszustatten sind.

3.9 Immissionsschutz

Die Realisierung des Bauvorhabens wird mit voriibergehenden Wirkungen durch Baularm,
Staub oder Baustellenverkehr verbunden sein. Nach Abschluss der baulichen MalZnahmen und
mit Beginn der zukiinftig geplanten Nutzung (zusétzlicher Hotelbetrieb, Tagungen im neuen
Tagungs- und Bankettraum) ist mit einem temporar erhéhten Verkehrsaufkommen (An- und
Abfahrverkehr von Hotelgasten, Besucherverkehr im Zuge der zukiinftigen Tagungen) mit ent-
sprechenden Schallemissionen sowie mit durch die zukinftigen Nutzungen selbst verursachten
Schallemissionen im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 zu rechnen.

Die hieraus resultierenden Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung (insbesondere mogli-
che Storwirkungen auf die in der Umgebung wohnenden Menschen) sowie die erforderlich wer-
denden MalRnahmen des Schallschutzes sind im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung des Buros BS Ingenieure, Ludwigsburg (Untersuchungsbericht vom 23.10.2019 mit er-
géanzenden Stellungnahmen vom 15.01.2020 und 18.02.2020), ermittelt worden, die der Bebau-
ungsplanung als Anhang beigefugt ist.

Gemal dieser Untersuchung sind die Voraussetzungen der TA Larm fir eine Erhéhung der
Immissionsrichtwerte fiir das dem Plangebiet benachbarte reine Wohngebiet (WR) auf geeigne-
te Zwischenwerte erfiillt und wird daher tags und nachts der Schutzcharakter wie in einem all-
gemeinen Wohngebiet (WA) mit um 5 dB héheren Werten herangezogen. Sowohl an Werkta-
gen als auch an Sonn- und Feiertagen Uberschreiten die Beurteilungspegel der kiinftigen Nut-
zung im Plangebiet die geeignheten Zwischenwerte sowohl zur Tagzeit als auch zur Nachtzeit an
keinem maf3geblichen Immissionsort. Im untersuchten Gebiet ist keine beurteilungsrelevante
Vorbelastung nach TA Larm vorhanden, so dass die geeigneten Zwischenwerte voll ausge-
schopft werden kénnen.

Im Ergebnis beinhaltet die Untersuchung bereits folgende dem Stand der LA&rmminderungs-
technik entsprechende Maflinahmen, wie sie nach den betrieblichen Grundpflichten sowie auf-
grund der Gemengelage nach der gegenseitigen Pflicht zur Rucksichtnahme erforderlich sind
und daher im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als textliche Festsetzungen mit aufgenom-
men werden:

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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- Fdur die kunftige luftungstechnische Anlage fir den Tagungsraum zusammen mit der Ki-
chenerweiterung wird eine Obergrenze fur den (bei mehreren schallabstrahlenden Kompo-
nenten resultierenden) Schalleistungspegel zu Lw < 70 dB(A) bestimmt.

- Bei beurteilungsrelevanten Innenraumpegeln im Tagungsraum zur Nachtzeit (ab 22:00
Uhr) sind dort gedffnete Turen moglichst zu vermeiden. Um sicherzustellen, dass die Tiren
des Tagungsraums wahrend Feierlichkeiten zur Nachtzeit nicht ibermaRig lange gedffnet
bleiben, kommen z.B. folgende MaRnahmen in Betracht:

- Ausstattung der beiden AufRentlren mit (selbsttatigen) Turschliel3ern,

- Einweisung der Gaste Uber die Handhabung, dass ab 22:00 Uhr die beiden AuRentiiren
des Tagungsraums, aul3er fir kurze Durchgéange, grundsatzlich geschlossen zu halten
sind,

- Anbringen zusatzlicher Hinweisschilder an den beiden Au3entiiren.

- Das Klimagerat (Au3eneinheit der Hotel-Klimaanlage) ist hinter der Grenzwand zu positio-
nieren, auf eine Schalleistung von Lw < 67,7 dB(A) larmzumindern (beispielsweise Einhau-
sung, ggf. Schalldampfer) und dann méglichst nicht parallel sondern etwas gedreht auszu-
richten, damit die Emissionen einer Luftungsoffnung nicht ganz senkrecht am Hotel reflek-
tiert werden.

MaRnahmen zur Minderung der Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf dffentlichen Ver-
kehrsflachen sind gemaf der Untersuchung nicht erforderlich. In Ausnahmeféllen kénnen It.
Untersuchung, unabhéngig vom untersuchten Regelbetrieb und im Rahmen spezieller Kriterien,
fur sogenannte ,seltene Ereignisse® auch héhere Immissionen nach entsprechenden Bestim-
mungen der TA Larm zul&ssig sein.

3.10  Ortliche Bauvorschriften, bauliche und stadtebauliche Gestaltung
(8 74 Abs. 1 LBO BW)

Angesichts des raumlich begrenzten Bauvorhabens kénnen gestalterische Vorgaben im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung auf ein Mindestmald beschrankt bleiben.

Dachgestaltung

Als Dachformen werden auf dem Grundstuck FI.Nr. 5965/2 zugelassen:

- Sattel- und Walmdach fur den Bereich des Hauptgebaudes (ehem. Weingut) im westlichen
Grundstucksteil

- Flachdach oder Pultdach mit einer Dachneigung von max. 12° fiir den neuen Hotelbau im
sudostlichen Grundstiicksteil

- Flachdach fiir den bestehenden Hotelbau im nordostlichen Grundstiicksteil

- Flachdach in Kombination mit einem Pultdach mit einer Dachneigung von max. 12° fiir den
bestehenden Kiichenanbau nordlich des Hauptgebaudes (ehem. Weingut) und die neu ge-
planten Bauvorhaben Tagungsraum und Kichentrakt im nordwestlichen Grundstiicksteil

Dachbegrinungen auf Flach- und Pultdachern sind im Planungsgebiet allgemein zulassig.
Hierdurch kann ein Beitrag zur Reduzierung der Ableitung des Niederschlagswassers in das
Kanalnetz geleistet werden.

Fassadengestaltung

Um ein ausgewogenes und ruhiges Ortsbild zu gewahrleisten, werden als Fassadenfarben nur
helle und gedeckte Farben zugelassen; grelle Farben sind nicht zulassig.

Werbeanlagen

Um Stoérungen des Ortshilds zu vermeiden, werden Werbeanlagen nur an der Ostseite des
neuen Hotelbaus im siudostlichen Teil des Grundstticks FI.Nr. 5965/2 zugelassen; sie dirfen
den Baukdrper in der Hohe nicht Uberragen und auf der Dachflache nicht errichtet werden.

Die Hohe der Schriftziige bzw. Logos der Werbeanlage darf ein Maf3 von 1,70 m, die Breite darf
ein Mal3 von 4,00 m nicht Uberschreiten.f
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Sonstige Bestimmungen

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets in der Zone Ill A des festgesetzten Wasserschutzge-
biets WSG Tauberaue (128-215) besteht die Verpflichtung zur Einhaltung der Bestimmungen
der Rechtsverordnung des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vom 24.05.1994.

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

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Lauda-Kdnigshofen hat in seiner Sitzung am 30.09.2019 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Umbau und Erweiterung ,Rebgut — Die Weinherberge*
beschlossen. Der Beschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 02.11.2019 ortsiblich bekannt
gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Umbau und Erweiterung ,Rebgut — Die Weinherberge® in der Fas-
sung vom 30.09.2019 fand in der Zeit vom 11.11.2019 bis einschlie3lich 12.12.2019 statt.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Umbau und Erweiterung ,Rebgut —
Die Weinherberge* lag in dieser Zeit 6ffentlich aus und konnte wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden im Rathaus der Stadt Lauda-Koénigshofen eingesehen werden.

Beteiligung der Behdérden

Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Umbau und Erweiterung ,Rebgut — Die
Weinherberge® in der Fassung vom 30.09.2019 fand in der Zeit vom 11.11.2019 bis einschliel3-
lich 12.12.20109 statt.

Die Behérden und Trager 6ffentlicher 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 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fiur den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Umbau und Erweiterung ,Rebgut — Die Weinherberge“ mit Planzeichnung,
Begrundung und Umweltbericht in der Fassung vom 02.03.2020 erfolgte in der Zeit vom
16.03.2020 bis einschlieRlich 17.04.2020 zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Lauda-
Koénigshofen (Bekanntmachung am 06.03.2020).

Die Behoérden und Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 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 gemaf § 4a Abs. 3 BauGB fir den Entwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Umbau und Erweiterung ,Rebgut — Die Weinherberge* mit Plan-
zeichnung, Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom 25.05.2020 erfolgte in der Zeit
vom 29.06.2020 bis einschlief3lich 13.07.2020 zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt
Lauda-Kdnigshofen (Bekanntmachung am 19.06.2020).

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

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Satzungsbeschluss

Die Stadt Lauda-Kénigshofen hat mit Beschluss des Stadtrats vom 27.07.2020 den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Umbau und Erweiterung ,Rebgut — Die Weinherberge® mit Plan-
zeichnung, Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom 27.07.2020 gemaf § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

(Siegel)

Dr. Lukas Braun, Birgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Umbau und Erweiterung ,Rebgut — Die Weinherberge'
mit Planzeichnung, Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 27.07.2020 wurde am
.................... gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist
damit rechtskraftig.

Lauda-Kdnigshofen, den ............ccccoeevvnnnnnnee.

(Siegel)

Dr. Lukas Braun, Blrgermeister

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 Schutzgutern (8§ 2 Abs. 1
Satz 1 bis 4 UVPG).

2. Beschreibung der Planung
2.1 Inhalt und Ziel der Planung

Die vorliegende Planung soll dazu dienen, den derzeitigen Betrieb des in Lauda-Kdnigshofen
auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 der Gemarkung Lauda gelegenen ,Rebgut — Die Weinher-
berge® mit Restaurant, Weingarten und Hotel durch Umbau- und Erweiterungsmaflinahmen
sinnvoll zu erganzen.

Der Eigentimer und Betreiber des bestehenden ,Rebgut — Die Weinherberge* plant den Neu-
bau eines zusatzlichen Hoteltrakts im stdodstlichen Teil des Grundstiicks (bereits genehmigtes
und im Bau befindliches Vorhaben) sowie den Abbruch eines bislang bestehenden Nebenge-
baudes im hinteren Teil des Grundstiicks mit anschlieRendem Neubau eines Tagungs- und
Bankettraumes mit Vorraum und Toilettenanlage sowie zusatzlicher Erweiterung der Kiiche.
Gleichzeitig soll die Anzahl der Stellplatze erweitert werden.

Weiter sind die Umnutzung von Lager- und Biroraumen in drei Apartments (Beherbergungsbe-
trieb) im Dachgeschoss des bestehenden Hauptgebaudes im westlichen Teil des Grundstiicks
FI.Nr. 5965/2 sowie die Anbringung einer Werbeanlage am Hotelbau im stiddstlichen Teil des
Grundstticks FI.Nr. 5965/2 geplant.

2.2 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten bestehen nicht, da es um den Umbau und die Erweiterung
eines bereits bestehenden Betriebes geht, die nur im Planungsgebiet realisiert werden kénnen.

2.3 Beschreibung der Planung

Geplant sind der Neubau eines zuséatzlichen zweigeschossigen Hoteltrakts im stdéstlichen Teil
des Grundsticks FI.Nr. 5965/2 (bereits genehmigtes und im Bau befindliches Vorhaben) sowie
der Abbruch des im hinteren Teil des Grundstiicks befindlichen Nebengebaudes mit anschliel3en-
dem Neubau eines Tagungs- und Bankettraumes mit Vorraum und Toilettenanlage (eingeschos-
siger Bau) fur Tagungen, Seminare, Familienfeiern und Firmenveranstaltungen (z.B. Weihnachts-
essen) bis max. 120 Personen sowie zusatzlicher Erweiterung der aktuellen Kiiche (eingeschos-
siger Anbau), um sowohl das a-la-carte-Geschaft im bestehenden Restaurant als auch das Ban-
kettgeschaft im zuklnftigen Tagungsraum zu ermdglichen. Abendveranstaltungen mit Musik und
eventuell Tanz sollen weiterhin im bestehenden Gewdlbekeller des ehem. Weinguts stattfinden.
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Weiter sind die Umnutzung von Lager- und Birordaumen in drei Apartments (Beherbergungsbe-
trieb) im Dachgeschoss des bestehenden Hauptgebaudes im westlichen Teil des Grundstiicks
FI.Nr. 5965/2 sowie die Anbringung einer Werbeanlage am Hotelbau im stidostlichen Teil des
Grundstuicks FI.Nr. 5965/2 geplant.

Neben den o.g. baulichen Maflnahmen soll die Anzahl der Stellplatze erweitert werden. Geplant
sind 9 zusatzliche Stellplatze neben den bereits bestehenden 4 Stellplatzen auf dem Grund-
stiick FI.Nr. 5965/2 sowie 24 weitere Stellplatze auf dem Grundstiick FI.Nr. 6040 sudlich der
Rebgutstralie.

3. Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

Das Planungsgebiet 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 Planungsgebiet nicht anzutreffen.

Die Auswirkungen der Planung fir besonders geschitzte Arten sind in dem als Anhang beige-
flgten Fachbeitrag spezieller Artenschutz des Blros Fabion vom 07.08.2019 beschrieben.

Zur Ermittlung der aus der Planung resultierenden Schallimmissionswirkungen sowie der erfor-
derlich werdenden Maflinahmen des Schallschutzes wurde ein schalltechnisches Gutachten
vom Buro BS Ingenieure, Ludwigsburg (Untersuchungsbericht vom 23.10.2019 mit ergdnzender
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 beschrankt sich auf die tiber den Bestand hinausgehenden mdglichen Auswirkun-
gen.

4.1 Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten der Ortslage Lauda an der sudlich verlaufenden Reb-
gutstraRe. Ostlich und westlich grenzt Wohnbebauung an das Planungsgebiet an, das zu gro-

Ben Teilen bereits bebaut ist und durch das bestehende ,Rebgut — Die Weinherberge® (Beher-
bergungs- und Gastronomiebetrieb) genutzt wird.

Die Realisierung des zukiinftig geplanten Bauvorhabens auf dem Grundstuick FI.Nr. 5965/2 wird
mit voriibergehenden Wirkungen durch Bauldrm, Staub oder Baustellenverkehr verbunden sein.
Nach Abschluss der baulichen MaRnahmen und mit Beginn der zukiinftig geplanten Nutzung
(zusatzlicher Hotelbetrieb, Tagungen im neuen Tagungs- und Bankettraum) ist mit einem tem-
porar erhéhten Verkehrsaufkommen (An- und Abfahrverkehr von Hotelgasten, Besucherverkehr
im Zuge der zuklnftigen Tagungen) mit entsprechenden Schallemissionen sowie mit durch die
zukinftigen Nutzungen selbst verursachten Schallemissionen im Bereich des Grundstiicks
FI.Nr. 5965/2 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 MaRnahmen des Schallschutzes sind im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung des Buros BS Ingenieure, Ludwigsburg, ermittelt worden, die der Bebauungsplanung als
Anhang beigefugt ist.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass mégliche Stérwirkungen auf die Menschen in der Um-
gebung nicht erheblich und zeitlich begrenzt und insoweit hinnehmbar sind. Die Lebens- und
Umweltbedingungen fur den Menschen werden mit der Realisierung des Bauvorhabens qualita-
tiv nicht verschlechtert. Das Bauvorhaben kann so in das bestehende Siedlungsgeflige einge-
bunden werden, dass eine Beeintréchtigung der Nachbarschaftsqualitat nicht zu erwarten ist.
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4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Planungsgebiet weist bedingt durch die bereits vorhandene Bebauung und den relativ ho-
hen Versiegelungsgrad im Innenhofbereich des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 nur partiell Bereiche
mit Vegetation in Form von Baumen, Strduchern oder Gras-/ Krautvegetation auf. Hierzu zéhlen
vor allem der ndrdliche Grundstiicksteil mit den hier befindlichen privaten Griinflachen (mit teil-
weisem Geholzbestand) und Rebflachen (diese setzen sich auf dem nérdlich anschlie3enden
Grundstiick FI.Nr. 5965/1 fort), aber auch der stidwestliche Grundstiicksteil mit dem dortigen
Vorgarten (mit Gberwiegend Gras-/ Krautvegetation ohne Gehdolzbestand) sowie ein solitarer
Baumstandort im sudlichen Innenhofbereich. Zu verweisen ist zudem auf das teilweise zum
Planungsgebiet zéhlende Grundstiick FI.Nr. 6040, das als Wiesenflache mit Gras-/ Krautvegeta-
tion zu charakterisieren ist.

Das Planungsgebiet 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 Planungsgebiet nicht anzutreffen.

Das geplante Bauvorhaben erstreckt sich, soweit es sich nicht um Umbauten im bestehenden
Hauptgebaude handelt, teilweise auf aktuell bereits bebaute (abzubrechendes Nebengebaude)
oder versiegelte Bereiche auf dem Grundsttick FI.Nr. 5965/2. Nur teilweise sind von dem Bau-
vorhaben Grinflachen mit Gehdlzbestand betroffen, auf denen ein baulicher Eingriff mit Entfer-
nung von Geholzstrukturen erfolgt. Auf dem Grundstick FI.Nr. 6040 (Teilgebiet) erfolgt zudem
ein Eingriff durch die Anlage von Stellplatzen auf einer bislang unbebauten Wiesenflache. Die
Eingriffe sind durch Ausgleichsmafnahmen (griingestalterische MaRnahmen innerhalb des
Planungsgebiets) zu kompensieren, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt sind.

Hinsichtlich der Betroffenheit von Tieren durch die Planung ist festzustellen, dass das Planungs-
gebiet aufgrund des auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 stattfindenden Gastronomie- und Beher-
bergungsbetriebs sowie der unmittelbar nérdlich anschlieRenden landwirtschaftlichen Nutzung (in-
tensiv genutzte Rebflachen) bereits vorbelastet ist und kaum wertvolle Habitatstrukturen aufweist.

Die Auswirkungen der Planung auf besonders geschitzte Tierarten (insb. Vogel- und Fleder-
mausarten, Reptilien) wurden im Rahmen einer fachlichen Untersuchung (Fachbeitrag speziel-
ler Artenschutz des Bliros Fabion vom 07.08.2019) untersucht. Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass den im Planungsgebiet geplanten Vorhaben keine artenschutzrechtli-
chen Belange entgegenstehen. Eine Betroffenheit von Arten, die dem Artenschutz nach § 44
BNatSchG unterliegen, kann ausgeschlossen werden, wenn die in der Untersuchung beschrie-
benen und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzten Vermeidungs-
mafinahmen eingehalten werden.

4.3 Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser anzutreffen. Das Planungsgebiet tangiert
jedoch die Zone Il A des festgesetzten Wasserschutzgebiets WSG Tauberaue (128-215). Hie-
raus ergibt sich die Verpflichtung zur Einhaltung der Bestimmungen der Rechtsverordnung des
Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vom 24.05.1994. Die Wasserversorgung und die Abwasser-
entsorgung im Planungsgebiet und in den angrenzenden wohnlich genutzten Bereichen werden
durch das bestehende Leitungsnetz hinreichend sichergestellt. Angaben Uber 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 auf dem Grundsttick FI.Nr.
5965/2 relativ hoch; unbebaute und unversiegelte Bereiche finden sich vor allem noch im nérd-
lichen und stuidwestlichen Grundsticksteil. Vollstédndig unversiegelt sind die Grundstiicke FI.Nrn.
5965/1 (Rebflachen, auf denen kein baulicher Eingriff geplant ist) und 6040 (Wiesenflache, die
im Rahmen der Planung teilweise fur Stellplatze beansprucht wird).

Insgesamt erfolgt durch das Bauvorhaben auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 sowie durch die
Anlage von Stellplatzen auf dem Grundstiick FI.Nr. 6040, die in wasserdurchlassiger Bauweise
auszufiihren sind, nur in einem begrenzten Umfang eine Versiegelung bislang unbebauter Fla-
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che. Wesentliche Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel und den Wasserhaushalt sind
hierdurch nicht zu erwarten.

Durch BaumaRnahmen kénnen sich zeitlich beschréankte Auswirkungen in der Zeit der Durch-
fuhrung dieser MaBhahmen ergeben. Durch entsprechende Schutz- und VorsichtsmalRnahmen
kénnen aber wahrend des Baus Schadstoffeintrdge in das Grundwasser vermieden werden;
dies muss entsprechend sichergestellt werden.

4.4 Schutzgut Boden

Die Funktionen des Bodens bestehen in der Lebensraumfunktion als Standortgrundlage fiur 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 Boden-
schatzen und in der Funktion als Standort fir Bebauung. Im Planungsgebiet wird der Boden
Uberwiegend als Standort fir einen Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb (Grundstiick FI.Nr.
5965/2) genutzt. Im ndrdlichen Teil des Planungsgebiets findet eine landwirtschaftliche Nutzung
des Bodens (Rebflachen auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/1) statt; auf dem sidlich gelegenen
Grundstiick 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 Planungsgebiets (vor allem im Norden und Stiden) eine gewisse Be-
deutung.

Die Realisierung des Bauvorhabens auf dem Grundstiick FI.Nr. 5965/2 sowie die Anlage von
Stellplatzen (Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Bauweise) auf dem Grundstick FI.Nr. 6040 ist
mit baubedingten Beeintrachtigungen des Bodens verbunden wie z.B. Bodenabtrag bzw. Bo-
denauffullung oder fahrzeugbedingten Verwerfungen und Verdichtungen. Diese Beeintrachti-
gungen sind allenfalls als gering und nur zeitweilig auftretend zu betrachten. Auch die teilweise
Neuversiegelung des Bodens durch Neubebauung fallt aufgrund des begrenzten Umfangs
kaum ins Gewicht. Nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung sind insgesamt nicht zu er-
warten.

4.5 Schutzgut Luft und Klima

Im Stadtgebiet Lauda-Konigshofen erfillen einzelne den Siedlungsbereich umgebende Flachen
in jeweils unterschiedlichem MaRe 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 Malie diese Funktion, die allerdings
durch die vorhandene Bebauung im Bereich der RebgutstralRe bzw. stdlich der Oberlaudaer
StralRe (LandesstralRe L 511) eingeschrankt ist.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen fir das Planungsgebiet nicht vor. Hinweise
auf Geruchsbelastigungen oder fir die Gesundheit schadliche Immissionen im Planungsgebiet
sind nicht bekannt. Etwaige Staub- und Geruchsimmissionen aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung (v.a. Weinbau) im Umfeld des Planungsgebiets sind im Hinblick auf die Luftqualitat als
vernachlassigbar gering einzustufen.

Aufgrund des insgesamt nur begrenzten Umfangs zukinftiger baulicher MaBnahmen auf dem
Grundstuick FI.Nr. 5965/2 ist eine wesentliche Beeintrachtigung der standortklimatischen Bedin-
gungen im Planungsgebiet 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 gegentiber der aktuellen Versiegelung nur marginal
erhohte Versiegelungsgrad im Planungsgebiet fuhrt zu keiner zusétzlichen Erwarmung in einem
nennenswerten Umfang. In der Zeit der Durchfiihrung baulicher MaRnahmen im Planungsgebiet
sind lokale Beeintrachtigungen durch Abgase des Baustellenverkehrs sowie durch Staubent-
wicklung mdglich, die jedoch unvermeidbar und insoweit hinnehmbar sind.
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4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Sachguter und kulturelles Erbe

Das Planungsgebiet liegt stidlich des Altenbergs am Rand des von West nach Ost verlaufenden
Talraums des Oberlaudaer Baches. An den stuidexponierten Hangen des Altenbergs erstrecken
sich ausgedehnte Rebflachen, im Talraum des Oberlaudaer Baches (Lage im Landschafts-
schutzgebiet Nr. 1.28.015) sind vor allem Wiesenflachen anzutreffen. Insofern befindet sich das
Planungsgebiet in einem landschaftlich attraktiven Raum, dessen Erholungseignung allerdings
durch die Umgebungsbebauung und insbesondere durch die im Talraum des Oberlaudaer Ba-
ches verlaufende Oberlaudaer Strafl3e (LandesstraRe L 511) als Uberdrtlich bedeutsamer Ver-
kehrsachse eingeschrankt wird.

Das Planungsgebiet selbst passt sich mit seiner bisherigen Bebauung weitgehend stérungsfrei
in die Umgebungsbebauung an der Rebgutstral3e 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
Ortsbilds bei. Abgesehen vom ehem. Weingut, das heute zu gastronomischen und Beherber-
gungszwecken genutzt wird, befindet sich keine ortsbildpragende Bebauung im Planungsgebiet.
Auch in der ndheren Umgebung ist keine Bebauung anzutreffen, die das Ortsbild in besonderer
Weise préagt. Hinweise Gber Bodendenkmaler liegen fir das Planungsgebiet und dessen néhere
Umgebung nicht vor.

Nennenswerte Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht
Zu erwarten, da es sich um die Realisierung eines angemessen dimensionierten Vorhabens
(bereits genehmigter und im Bau befindlicher zweigeschossiger Hoteltrakt, eingeschossiger
Anbau an das ehem. Weingut mit Tagungsraum und Kichentrakt, zusatzliche Apartments) auf
dem groR3tenteils bereits durch mehrgeschossige Gebaude (ehem. Weingut mit Restaurant und
Apartements, Hotel) bebauten Grundstiick FI.Nr. 5965/2 handelt. Das Bauvorhaben fligt sich
insgesamt schonend in die Umgebungsbebauung am Rand der nach Norden hin anschlie3en-
den Weinbergslandschaft ein und entspricht damit dem Ziel einer harmonischen und geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung mit angepasster Einbindung in das Ortsbild. Gewisse Beein-
trachtigungen fir das Landschafts- und Ortsbild kdnnen sich allenfalls durch die Errichtung zu-
satzlicher Stellplatze auf der bislang unbebauten Wiesenflache des Grundstiicks FI.Nr. 6040
(Teilgebiet) sudlich der Rebgutstral3e ergeben. Hier kann durch geeignete gringestalterische
Maflnahmen (Baum- und Gehdlzpflanzungen) eine Abmilderung nachteiliger Auswirkungen
erreicht werden.

Auswirkungen der Planung auf Sach- und Kulturguter sind nicht erkennbar. Insbesondere ist
keine Beeintrachtigung des auf dem Grundstick FI.Nr. 5965/2 befindlichen denkmalgeschutzten
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.

4.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

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

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Bestandssituation im Planungsgebiet gréf3tenteils
unverandert. Die aktuell bereits vorhandene Bebauung im Planungsgebiet bliebe bestehen; der
Charakter der bislang unbebauten Flachen als Grinflache mit teilweisem Gehdlzbestand im
Norden des Grundstiicks FI.Nr. 5965/2 sowie als Wiesenflache auf dem Grundsttick FI.Nr. 6040
(Teilgebiet) bliebe erhalten.
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6. Verfahren und Methodik der Umweltprifung

Die Ermittlung der Bestandssituation zu den einzelnen zu untersuchenden Schutzgitern 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 Biros Fabion,
Wiirzburg, sowie aus der schalltechnischen Untersuchung des Biiros BS Ingenieure, Ludwigs-
burg, welche der Begriindung als Anhang beigefiigt sind.

Daruber hinaus wurden keine speziellen Untersuchungen durchgefihrt.

7. Spezielle artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des Artenschutzes sind in dem als Anhang beigefiigten Fachbeitrag spezieller Ar-
tenschutz des Biros Fabion, Wirzburg, behandelt.

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

Fur die vorliegende Bebauungsplanung ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der erforderlichen Unterlagen.

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

Durch die vorliegende Bebauungsplanung ergeben sich voraussichtlich geringe bis mittlere und
nicht dauerhaft nachteilige Auswirkungen fir die meisten Schutzgiter. Am ehesten sind Auswir-
kungen in Form zuséatzlicher Schallimmissionen fir das Schutzgut Mensch anzunehmen, die im
Rahmen des o.g. schalltechnischen Gutachtens untersucht wurden. Die sich aus diesem Gut-
achten ergebenden Maflinahmen zum Schallschutz sind in der Bebauungsplanung entspre-
chend festgesetzt; die Umsetzung dieser Mal3hahmen ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens entsprechend nachzuweisen.

Die ermittelten Auswirkungen der Planung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere werden durch
die Festsetzung von griingestalterischen und AusgleichsmafRnahmen kompensiert.

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

Eventuelle Uberwachungsmafnahmen beziehen sich in erster Linie auf die Uberwachung der
Durchfiihrung der o.g. Malinahmen.

10. Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung sind auch unter Beriicksichtigung der aktuell bereits
bestehenden Vorbelastung des Planungsgebiets und seiner Umgebung durch den bereits statt-
findenden Hotel- und Gastronomiebetrieb Gberwiegend geringe bis mittlere und nicht dauerhaft
nachteilige Auswirkungen fiir die meisten Schutzguter zu erwarten.

VVon mittleren, durch MaRnahmen des Schallschutzes zu mindernden Auswirkungen (Schal-
limmissionen) ist fur das Schutzgut Mensch auszugehen.

Geringe bis mittlere Auswirkungen sind fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere anzunehmen, die
durch die Festsetzung von griingestalterischen und Ausgleichsmaflinahmen zu kompensieren
sind.
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Fur die weiteren Schutzgiter Wasser, Boden, Luft und Klima, Landschafts- und Ortsbild sowie
Kultur- und Sachgiiter sind allenfalls geringe Auswirkungen durch die Planung zu erwarten.

Wirzburg, den 27.07.2020
HWP Holl Wieden Partnerschaft

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg



