Stadt Lauda-Konigshofen
Stadtteil Konigshofen

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

»Seniorenwohnhaus mit Tagespflege*

Begriindung

Planungserfordernis

Am 08.05.2018 wurde flir die Errichtung eines Seniorenwohnhauses mit Tagespflege
bei der Stadt ein Bauantrag eingereicht. Das Bauvorhaben liegt zwar innerhalb der
Festsetzungen des im Jahre 2012 beschlossenen Bebauungsplans Seniorenpark in
Koénigshofen. Da es sich bei dem Plan aber um einen Vdrhabenbezogenen
Bebauungsplan handelt und es sich nicht exakt um das damals geplante Vorhaben
handelt muss der Bebauungsplan geéandert werden.

Da zu befirchten ist, dass es im Zuge der Bauausfilhrung erneut zu kleineren
Abweichungen kommen kann entschied sich der Vorhabentriger und die Stadt
Lauda-Konigshofen nicht erneut einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufzustellen.

Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Seniorenwohnhaus mit Tagespflege®
liegt nordlich des Bebauungsplans ,Diskontgeschaft 2. Anderung und ist nahezu
deckungsgleich mit dem Bebauungsplan Seniorenpark. Das Plangebiet umfasst eine
Flache von ca. 4.700 m2.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,seniorenwohnhaus mit Tagespflege soll im
Verfahren nach 13a BauGB aufgestellt werden. Da bereits genutzte Flachen
uberplant werden.

Planungsvorgaben

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Seniorenpark* wurde der der
Flachennutzungsplan bereits angepasst. So dass sich die Fliche in einer
Sonderbauflache (S) befindet.

Der Bebauungsplan liegt in der Wasserschutzgebietszone llla. Uberschwem-
mungsbereiche auf der Grundlage der Hochwassergefahrenkarten werden nicht
tangiert.

Sonstige umweltrelevante Schutzbereiche (Landschaftsschutzgebiete etc.) sind im
Geltungsbereich nicht ausgewiesen.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 sind flr den Geltungsbereich keine
Ausweisungen festgesetzt, es besteht ein raumordnerischer Vertrag zur Ordnung des
zentrenrelevanten Einzelhandels im Bereich des Vorhabens.

Begriindung ,Seniorenwohnhaus mit Tagespflege - 16.07.2018 / 24.09.2018 Seite1von5s



NN S A
Flachennutzung

B-Plan 2. Ande g . \
Diskontgeschift ™ \
189 v

1 3 O
| Senioren-
_plark

7837

Abb. 2: Ubersichtsplan zum Plangebiet mit den Geltungsbereichsgrenzen
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Plangebiet

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Ortsstralle im Westen. Im Siiden durch das
Flurstiick des RUB. Im Osten durch die Parkplatzanlage des Diskontgeschafts. Im
Norden durch das Flurstiick 7849.

Stadtebauliche Ziele

Durch den Bebauungsplan soll die Errichtung eines Seniorenwohnhauses mit
Tagespflege umgesetzt werden. Dieses Projekt war bereits im Jahre 2012 als
Vorhabenbezogener Bebauungsplan geplant. Da sich aber die Ausstattung der
Anlage geandert hat, muss ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden.

ErschlieBung

Die Anlage wird zum einen Uber die 6stlich des Plangebiets verlaufende Ortsstralle
erschossen. Diese Stral3e ist eine offentliche Strale, welche nach der Bebauung in
eine Feldweg lbergeht. Zum anderen ist eine Anbindung an die B 290 vorahnden.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Das Thema des Eingriffs und des Ausgleichs wurde bereits beim urspriinglichen
Bebauungsplan  ,Seniorenpark” abgearbeitet. Im Rahmen des jetzigen
Bebauungsplans spielen der Eingriff und der Ausgleich keine Rolle.

Strukturelle Daten

Die Flache wird zu 100% als Sondergebiet Senioren Wohn- und Pflegeheim
festgesetzt.

Begriindung fiir die Festsetzungen

SO Seniorenwohn- und Pflegeheim

Diese in der Praxis anerkannte Sondergebietsform trifft die beabsichtige Nutzung am
besten. Ergédnzende Einzelhandelsnutzungen sind nichtnotwendig, auch wenn u.U.
ins Erdgeschoss Dienstleister wie Friseure einziehen und diese dann u.U. auch
untergeordnet Produkte aus der fur Lauda-Kdnigshofen erstellten Sortimentsliste
anbieten.
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GRZ 0,8, BGF 6.800 m? Gebaudehohe

Diese Werte wurden von der alten Planung Ubernommen, da Uber dieses Maf}
bereits Erschlieffjungsbeitrdge und Beitrage flir Wasser und Abwasser abgerechnet
wurde, wird an den Werten nichts geédndert, auch wann das aktuell zur Umsetzung
anstehende Vorhaben diese Kennzahlen nicht erreichen wird.

IV Geschosse:

Die Geschossigkeit wurde vom urspringlichen Plan (bernommen. Das zur
Realisierung anstehende Vorhaben orientiert sich an der Vorgebe der
viergeschossigen Bebauung.

Parkplatze:

Die Stellplatze flr das Vorhaben sollen sowohl innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache als auch auflerhalb dieser realisierbar sein. Das geplante
Vorhaben wird das vom urspriinglichen Bebauungsplan ,Seniorenpark stammende
Baufenster nicht komplett ausschdpfen. Nichigenutzte Flachen sind aus optischen
Grunden gartnerisch anzulegen.

Bauweise:
Da das Vorhaben seitliche Grenzabstande aufweisen wird aber (iber 50 Meter lang
sein wird, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche:
Zur Positionierung der Baulichen Anlage ist eine (berbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz und Pflege der Landschaft / Pflanzliste:
Zum Insektenschutz und zur ©&kologischen Einbindung der Anlage werden
Festsetzungen in den Bebauungsplan bernommen.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlage:
Damit sich das Bauvorhaben in die Umgebung einfligt und keine stérende Funktion
Ubernimmt, wurden die 6rtlichen Bauvorschiften erlassen.

Stellplatze:

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, missen die nicht (iberdachten
Abstellflachen mit wasserdurchlassigem Material ausgebildet werden. (z.B. Schotter,
Rasengittersteine, in Sandbett verlegtes Pflaster, sickerfahiges Verbundpflaster 0.4.)

Gestaltung unbebauter Flachen:
Zur optischen Gestaltung und zur Verbesserung des Wasserabflusses wurde
festgelegt, dass nicht befestigte Flachen gértnerisch zu nutzen sind.
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Werbeanlagen:

Zur optischen Steuerung wurden die Vorgeben beziglich Werbeanalgen von den
Bebauungsplanen Wallerspfad und ,Wéllerspfad Std* auch fiir den Bebauungsplan
»Seniorenwohnhaus mit Tagespflege* ibernommen.

Gefertigt:
Stadtbauamt Lauda-Kénigshofen, 16.07.2018 / 24.09.2018 Bl

BTN

Tobias Blessing, Stadtbaumeister
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