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BEBAUUNGSPLAN IM BRUHL - LAUFFEN AM NECKAR
Bearbeitungsstand 29. April 2019

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung 8 9 (1) Nr. 1 BauGB, & 11 BauNVO
Sonstiges Sondergebiet (SO)

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel, Blironutzung und
Dienstleistungen” dient der Unterbringung von Biros, einem Drogeriemarkt sowie von Praxis-
und Schulungsraumen.

Zulassig sind:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke,

- Anlagen fur Schulungszwecke,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

- sonstige Wohnungen.

Tiefgaragen sind nicht zul&ssig.

2. Maf3 der baulichen Nutzung 8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-23 BauNVO
Entsprechend der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung sind festgesetzt:

Uberbaubare Grundstiicksflache in Form von Baulinien und Baugrenzen (Baufenster).

Maximale  Grundflachenzahl, @ Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit einer
Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH, bezogen auf Oberkante FertigfuBboden) als maximale
Gebaudehoéhe (GBH). Sind zwei Werte fur die Gebaudehdhe angegeben, gelten diese als

Mindest- und als H6chstmaf.

Die jeweils zuldssige Gebadudehohe wird zwischen der festgesetzten EFH und dem obersten
Punkt des Daches gemessen.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehthen durfen durch sonstige Dachaufbauten (z.B.
technische Aufbauten, Technikzentralen, Fahrstuhliberfahrten, Treppenh&user), um maximal
2,00 m uUberschritten werden. Entsprechende Dachaufbauten muissen mindestens um das Mal3
der Uberschreitung von der obersten GebaudeauRenwand zuriicktreten.
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Die im Plan eingetragenen EFH durfen nur in begriindeten Ausnahmefallen um maximal 0,50 m
Uberschritten werden.

3. Bauweise 8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Fir das Sonstige Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Fur die
festgesetzte abweichende Bauweise gelten alle Regelungen der offenen Bauweise, mit
Ausnahme der Langenbeschrankungen fiur bauliche Anlagen.

4. Oberirdische Stellplatze und Nebenanlageng 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

Oberirdische Stellplatze (St) sind nur auf den hierfur festgesetzten Flachen (siehe
Planzeichnung) zul&ssig.

Nebenanlagen (Na), Garagen und Carports durfen nur innerhalb der Baugrenzen (siehe
Planzeichnung) errichtet werden.

5. Verkehrsflachen 89 (1) Nr. 11 BauGB
Die Aufteilung der Verkehrsflache im zeichnerischen Teil ist Hinweis fur die Ausfuhrung.

6. Ein- und Ausfahrtsbereich und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen 8 9 (1) Nr. 4, 11 und (6) BauGB

Im Westen an der Raiffeisenstralde ist ein Ein- und Ausfahrtsbereich fir das Baugrundstick
festgesetzt.

7. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 8 9 (1) Nr. 21 BauGB

Fur die innere ErschlieBung sind in den mit fr gekennzeichneten Flachen Fahrrechte, mit gr
gekennzeichneten Flachen Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit zu gewahrleisten.

In den mit Ir gekennzeichneten Fldchen sind Leitungsrechte zugunsten der Leitungstrager zu
gewahrleisten.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte durfen grundsatzlich nicht iberbaut oder bepflanzt werden. Die
Befestigung mit Bodenbelégen ist zulassig.
8. AusgleichsmalRnhahmen sowie Retentionsausgleichsflachen 8§ 9 (1a) BauGB

Der entstehende Retentionsraumverlust durch Bebauung und Anderung der Gelandeoberflache
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch geeignete MalRhahmen auszugleichen.

Es werden Flachen oder MaRBnahmen zum Retentionsausgleich an anderer Stelle festgesetzt,
die den zu erwartenden Retentionsraumverlusten durch die Bebauung und Anderung der
Gelandeoberflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zugeordnet sind.

Hierfir werden Retentionsausgleichsflachen in der ndheren Umgebung bestimmt, die der

Ruckhaltung des durch die Bebauung verloren gehenden Retentionsraums wahrend eines
Hochwasserereignisses dienen.
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10. Schallschutz 8 9 (1) Nr. 24 BauGB

Gem. vorliegender Stellungnahme zum Schallschutz werden fiir gewerbliche Emissionen aus
dem Plangebiet nachts Einschrdnkungen erforderlich (La&rmkontingentierung).

Entsprechende Festsetzungen und Regelungen werden noch in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Passiver Schallschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die erforderlichen Schalldamm-MaRe der
Aulenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach der in der DIN 4109-2
(Schallschutz im Hochbau) bezeichneten Aul3enl&drmpegeln auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schalldammmale hat in den Baugenehmigungsverfahren nach
dem in der DIN 4109-1 i.V.m. E DIN 4109-1/A1 vorgeschriebenen Verfahren in Abhéngigkeit
von der Raumnutzungsart und Raumgréfi3e zu erfolgen.

Von den in der DIN dargestellten AuRBenlarmpegeln kann abgewichen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass ein geringerer maRgeblicher
AuRRenlarmpegel vorliegt. Die Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile kbnnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

11. Pflanzgebote 8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB
Samtliche Bepflanzungen der Pflanzgebote sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang durch gleichwertige Pflanzen zu ersetzen. Von den festgesetzten Standorten kann in
begrundeten Féllen geringfugig abgewichen werden.

11.1 Pfg 1 — Bepflanzungsflache

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Pfg 1 sind mindestens zu 50 Prozent
zu begrinen und gartnerisch anzulegen. Es sind mindestens funf Baume gem. Artenliste Pfg 1,
Stammumfang 20/25 cm, als Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die

Rasenflachen sind mit Gebrauchsrasen RSM 2.3 anzusaen.

Artenliste Pfg 1

Acer campestre und Sorten - Feld-Ahorn

Acer platanoides und Sorten - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Aesculus x carnea 'Briotii’ - Scharlach-Rosskastanie
Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus angustifolia 'Raywood' - Schmalblattrige Esche
Malus (Zierformen) - Zierapfel

Platanus acerifolia - Ahornblattrige Platane
Prunus (Zierformen) - Zierkirschen

Robinia pseudoacacia '‘Bessoniana’ - Kegel-Robinie
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11.2 Pfg 2 - Baumstandorte

Auf den im Plan gekennzeichneten Standorten mit Pfg 2 ist jeweils ein mittelkroniger
Laubbaum gem. Artenliste Pfg 2, Stammumfang 20/25 cm, als Hochstamm zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Artenliste Pfg 2
Folgende Arten sind wahlweise zu verwenden, wobei die Verwendung einer einheitlichen

Baumart innerhalb einer Stralle bzw. Fahrgasse vorgeschrieben ist. Fur die jeweiligen
Stral3enzige sind jedoch unterschiedliche Baumarten vorzusehen:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides und Sorten - Spitz-Ahorn

Fraxinus angustifolia 'Raywood’ - Schmalblattrige Esche
Gleditsia triacanthos f. inermis - Dornenlose Gleditschie
Gleditsia triacanthos ‘Skyline’ - Dornenlose Gleditschie
Malus Arten und Sorten - Apfel

Platanus Arten und Sorten - Platanen

Prunus Arten und Sorten - Kirschen

Pyrus Arten und Sorten - Birnen

Robinia pseudoacacia und Sorten - Robinie

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Tilia Arten und Sorten - Linde

11.3 Pfg 3 - Dachbegrinung
Pfg 3: Pflanzgebot extensive Dachbegriinung

Bauliche Anlagen mit Flachdachern sind ausgenommen der technischen Dachaufbauten einschl.
Solaranlagen, mit einer extensiven Dachbegriinung aus niederwiichsigen,
trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu versehen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Aufbaustdrke des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. In begrindeten
Ausnahmefallen kdbnnen Ausnahmen im Umfang der Begriinung zugelassen werden.

Dabei sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO nicht mitzurechnen.

12. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft 8 9 (1) Nr. 20 BauGB

Im Sonstigen Sondergebiet ist eine Befestigung von Stellplatzen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau zulassig. Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich
mindernde Befestigungen sind unzulassig.

Lichtmanagement:

Fur die AufRenbeleuchtung sind LED-Lampen mit mdglichst geringem Einfluss auf nachtaktive
Insekten (geringer UV- und Blaulicht-Anteil im Lichtspektrum) zu verwenden. Diese Lampen
sollen nach unten gerichtet werden und geringe Abstrahlung in die Umgebung verursachen.
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Alternativ kénnen Natriumniederdruck oder —dampflampen verwendet werden. AuRerdem sind
die Leuchtengehause gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten zu schitzen (Schutzart
IP 54, staub- und spritzwassergeschitzte Leuchte). Die Oberflachentemperatur der
Leuchtengehause darf 60° C nicht tbersteigen.

Die Dachflachen- und sonstige Niederschlagsentwasserung erfolgt Uber den Anschluss an das
Trennsystem.

13. Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers 8 9 (1) Nr. 26 BauGB
Randeinfassungen mit Hinterbeton, Beleuchtungsmasten sowie Bdschungsflachen sind, soweit

sie zur Herstellung des StralRenkorpers erforderlich sind, auf den angrenzenden privaten
Grundstucken zu dulden.
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 8 74 LBO
1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform und Dachneigung sind entsprechend der Planeinschrieb-Nutzungsschablone
auszufuhren. Dachformen sind ausschlie3lich als Flachdéacher oder flach geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von maximal 3° zulédssig.

Technische Dachaufbauten und Solaranlagen sind nur auf den D&chern der Gebaude oder in
die Fassade integriert zulassig.

2. Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, am Gebaude, im Erdgeschoss und nur unter
Einhaltung folgender GrofRen zuléassig:

- Einzelbuchstaben bis maximal 50 cm H6he und einer GesamtgrofRe von maximal
4,00 m2, die Gesamtlange ist auf maximal 4 m beschrankt.

- sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und dergleichen) bis zu
einer Flache von 2,00 m=2.

Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage je Gebaudeseite zulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager
und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den Stral3en
insbesondere auf der L1103 nicht geblendet werden.

Automaten sind nur am Gebaude zulassig.

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen Einrichtungen
bestimmt sind, sind unzulassig.

3. Einfriedigungen
Einfriedigungen sind nur mit einer maximalen Hohe von 1,50 m zulassig.
4. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Alle notwendigen Flachenbefestigungen innerhalb des Geltungsbereichs sind
versickerungsoffen (z.B. mit Rasenfugensteinen, Rasengittersteinen, Schotterrasen,
wassergebundenen Decken), mit Ausnahme von Stral3en, Zufahrten sowie Geh- und Radwege
auszufuhren. Dies betrifft auch offene Stellplatze.

Die nicht Uberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind, mit Ausnahme von Stralien,
Zufahrten sowie Geh- und Radwege oder Pkw-Stellplatze, als Grinflachen anzulegen und mit
heimischen Laubbdumen, Geholzen und Stauden zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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5. Mullbehéalterstandplatze

Die Standorte fur Mullbehalter sind einzugrinen oder mit einem Sichtschutz zu versehen und
gegen den offentlichen Raum abzuschirmen.

6. Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestigten Fldchen ist — soweit i. S. § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz schadlos mdglich — auf dem eigenen Grundstick zu versickern.

Die Dachflachen- und sonstige Niederschlagsentwéasserung erfolgt Uber den Anschluss an das
Trennsystem.

Die notwendige Befestigung von nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsticke ist
wasserdurchlassig auszufiuhren.

7/9



STADT LAUFFEN AM NECKAR PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN SEITE 8 VON 9

BEBAUUNGSPLAN ,,IM BRUHL* AUSDRUCK 06.05.2019
C. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
1. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf 88 4 und 7, wird hingewiesen.

2. Bodendenkmale

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe wurden bereits Bodenfunde verzeichnet. Da der
Bereich der Zabermindung sehr altes Siedlungsgebiet ist, sind weitere Funde nicht
auszuschlieRen bzw. wahrscheinlich.

Im Falle von Bodenfunden ist die untere Denkmalschutzbehodrde zu informieren. Auf die
Beachtung von § 20 Denkmalschutzgesetz (Meldepflicht) wird hingewiesen.

3. Baugrund und Grundwasser

Fir das Plangebiet wurde eine Ubersichtserkundung (Geotechnischer Bericht vom 21.12.2015)
durchgefihrt, die bei der Stadt Lauffen eingesehen werden kann (Stadtbauamt). Bei der
Bauausfuhrung sind Abweichungen vom beschriebenen Befund nicht auszuschliel3en. Eine
sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberpriifung der angetroffenen
Boden- und Gesteinsschichten im Vergleich zu den Untersuchungsergebnissen sowie
Folgerungen und Empfehlungen des geotechnischen Berichtes sind daher erforderlich.

Der geotechnische Bericht ersetzt keine Beurteilung im Einzelfall, insbesondere zu Grindungs-
und Ausfuhrungsfragen flur einzelne Bauwerke. Hierzu kann es notwendig sein,
projektbezogene Aufschlisse durchzufuhren. Im Rahmen der Baugrunderkundung wurden
keine Hinweise auf Verunreinigungen des Untergrunds festgestellt. Sollten bei der ErschlielBung
des Baugebietes Altablagerungen angetroffen werden, so ist das Umweltschutzamt beim
Landratsamt Heilbronn sofort zu verstandigen.

Bei einfach unterkellerten Gebauden verlauft die Grundungssohle den Ergebnissen der
Baugrunderkundung zufolge voraussichtlich in den steifen und halbfesten Auelehmbdéden, die
zwar einen kompressiblen, jedoch tragfahigen Baugrund zur Aufnahme herkdmmlicher
Geb&udelasten darstellt.

Die festgestellten Grundwasserstdnde liegen unterhalb dem Niveau bei eingeschossiger
Unterkellerung, so dass die Untergeschosse durch eine Abdichtung nach DIN 18195-T4 in
Verbindung mit einem Dransystem nach DIN 4095 gegeben nichtdriickende Bodenfeuchte
geschutzt werden kdnnen. Bei der Anlage freier Baugruben sind die Vorgaben der DIN 4124 zu
beachten.

Das vorliegende Baugrundgutachten kann bei der Stadt Lauffen (Stadtbauamt) eingesehen
werden.
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4. Hochwasserangepasste Planung und Regelung des Wasserabflusses

Der Geltungsbereich befindet sich nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fur
Umwelt in Baden-Wirttemberg im Bereich der Uberflutungsflaichen HQ50, HQ100 und HQ-
Extrem.

HQ100-Gebiete gelten gemall § 65 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg als festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete. Fur diese Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz des
Bundes besondere Schutzvorschriften festgesetzt.

Dadurch ist fir die Gebaude in diesen Bereichen eine hochwasserangepasste Bauweise
erforderlich. Es miussen technische und bauliche MalRnhahmen getroffen werden, die der
Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéden, einschliellich Schaden durch
Starkregen dienen. Bei der Gestaltung der Geldndetopografie der Baugrundstucke sollten die
Gefalle so ausgerichtet werden, dass im Starkregenfall die Wassermassen von den Gebauden
sowie von den Nachbargrundstiicken abflieRen.

Die festgesetzten oberirdischen Stellplatzflachen werden fur Hochwasserereignisse und
Starkregenereignisse freigelassen und dienen der Regelung des Wasserabflusses.

6. Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick mdglichst zuriickzuhalten und
zu versickern. Ein Notuberlauf in ein Gewasser ohne Vermischung mit Schmutzwasser ist
vorzusehen.

7. Anschlusszwang

Gem. Abwassersatzung der Stadt Lauffen besteht ein Anschlusszwang an das Trennsystem.

Die Grundstiucksentwasserung ist so einzurichten, dass Niederschlagswasser separat in den
Niederschlagswasserkanal abgefuhrt werden kann.

8. Kampfmittel

Das Plangebiet liegt innerhalb des bombardierten Bereiches. Weiter MalRnahmen/
Untersuchungen zur Kampfmittelfreiheit sind vor BaumalRhahmen erforderlich.
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