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Bebauungsplan ,Im Bruhl“
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Zusammenfassung
1. PRAAMBEL

Fur die Entwicklung des Planungsgebietes ,Briihl — 2.Anderung“ zu einem attraktiven
Einzelhandelsstandort hat die Stadt Lauffen am Neckar das Buro LEHEN drei aus
Stuttgart beauftragt. Bereits 2016 wurde ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet und
weiterentwickelt, es entstanden verschiedene stadtebauliche Varianten fir den
Gesamtbereich zwischen Raiffeisenstrafe und Kreisverkehr.

Mittlerweile ist dieser Bereich im Regionalplan als Vorranggebietes flr zentrenrelevante
regionalbedeutsame EinzelhandelsgroR3projekte ausgewiesen.

Zur Sicherung der baulichen Qualitat wurde 2018 fur das vorliegende Plangebiet ein
nichtoffenes Investorenauswahlverfahren durchgefiihrt. Die Bebauungsvorschlage der
Investoren liegen dem vorliegenden Bebauungsplan (Vorentwurf) zugrunde.

Zustandig fur die Aufstellung von Bauleitplanen ist die Gemeinde, das Verfahren zur
Aufstellung von Bauleitplanen ist in den 88 1 — 10 BauGB geregelt. Die Ausarbeitung des
Bebauungsplanes erfolgt durch das Biro LEHEN drei — Architektur, Stadtplanung SRL BDA
—, Stuttgart, die Ausarbeitung des Freiflachenkonzepts und die Grundlagen der
Grunordnungsplanung durch das Buro Luz Landschaftsarchitekten - Stuttgart.

2. ANLASS UND ZWECK ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGPLANES

Um die Nahversorgung der Stadt Lauffen am Neckar zu sichern, beabsichtigt die Stadt
die Entwicklung des Standorts Bruhl, da sich im direkten Innenstadtbereich keine
geeigneten Flachen befinden. Durch die SchlieRung von mehreren Drogeriemarktfilialen
im Zuge einer Insolvenz vor einigen Jahren besteht besonders in diesem Segment
Bedarf.

Daher soll in einem ersten Schritt die erforderliche Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans durchgefuhrt werden. Des Weiteren soll die Zulassigkeit von weiteren
Nutzungen wie Dienstleistungen festgesetzt werden.

Hierflr soll ein ca. 0,76 ha groRes Sondergebiet ausgewiesen werden. Neben einem
Einzelhandelsstandort durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes sind Buros flr
Dienstleister sowie Praxis- und Schulungsflachen vorgesehen.

Die bislang als Kleingartenanlange genutzte Flache soll entsprechend ihrer direkten Lage
zur Innenstadt und entlang des nordwestlich verlaufenden Gewerbebandes in mehreren
Abschnitten unter Einbeziehung der vorhandene Discounter entwickelt werden.
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Der vorliegende Anderungsbereich (2. Anderung) umfasst einen Teilabschnitt des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Brihl — 1. Anderung®.

3. LAGE IM STADTGEBIET

3.1 Lage, Abgrenzung und Grof3e des Geltungsbereichs

Der Standort des Planungsgebiets befindet sich zwischen Bahngleisen und Zaber etwas
nordlich der Lauffener Innenstadt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof. Das
Planungsgebiet ,Brithl — 2. Anderung“ erstreckt sich entlang der Raiffeisenstrale
zwischen der Stralle Im Brihl und der Landesstrale L1103. Nordlich und 6stlich des

Plangebietes befinden sich die Stadtbereiche Dorfle, Geigersberg und Klosterstralie.

Der Geltungsbereich wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt (im Uhrzeigersinn):

- im Norden durch die LandesstralRe L1103,

. im Osten durch die Flursticke 7144, 7198/1 (StralRe) und schneidet die Flurstiicke
502, 503, 501/2, 497, 495, 498, 492/1, 491, 484, 488

- im Suden durch die Strale Im Bruhl

. im Westen durch die Raiffeisenstralle.

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 0,76 ha.

3.2 Topographie und Bodenverhaltnisse

Das Plangebiet liegt auf einer leicht von Siiden nach Nordosten gleichmaRig zur Zaber hin
abfallenden Flache, das Gefalle betragt ca. 4 % bis 5 %. Unterbrochen wird das Gefélle
durch den aufgeschutteten StraBendamm der L1103. Im Bereich der beiden
Discountmarkte Richtung Kreisverkehr wurden bereits friher Aufflillungen des Gelandes
vorgenommen.

Der Untergrund im Baugebiet Bruhl wird von den Schichten des Oberen Muschelkalks
(Kalksteinschichten und Tonsteinschichten) gebildet, die von quartdren Deckschichten
Uberlagert sind. Es handelt sich bei den quartdren Deckschichten um Talablagerungen
(Auelehm und Flusskiese sowie Sande) der alten Neckarschleife und der Zaber sowie
innerhalb der Neckarschleife um Terrassenschotter (altere kiesige Ablagerungen des
Neckars).

3.3 Stadtraum und Siedlungsstruktur

Die Bahnlinie der Frankenbahn trennt das Plangebiet und die nérdlich der Bahnlinie
liegenden Stadtbereiche (Dorfle, Geigersberg, Klosterstralle) vom Lauffener
Hauptsiedlungsgebiet sowie der Innenstadt ab und durchschneidet die Zaberaue bzw.
dem Mindungsbereich der Zaber in den Neckar.
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Der Bereich der Zabermiindung zahlt mit zu den altesten Siedlungsbereichen von
Lauffen. Jungsteinzeitliche Fundstellen sowie der ehem. Klosterbezirk im Ddrfle belegen
dies.

Der Kreisverkehr bildet den Dreh- und Angelpunkt in der Stadt in Richtung Heilbronn und
ins Zabergéu und besitzt daher auch eine Uberdrtliche Bedeutung.

Die fur das erweiterte Plangebiet (Raiffeisenstralle bis Kreisverkehr) vorgesehene
Bebauung setzt die Bebauungsstruktur des Gewerbegebiets Brihl nérdlich der Bahnlinie
bis zum Kreisverkehr fort, nimmt dabei aber durch die Konzentration der Bebauung
straBenbegleitend zur StraRe Im Bruhl Rucksicht auf die Zaber/Zaberaue, die unmittelbar
nordlich der L1103 verlauft.

Der Bereich zahlt wegen der Lagegunst zu den stadtrdumlich wertvollsten Flachen in
Lauffen. Weitere gréRere Entwicklungsflachen mit ahnlichen Qualitaten sind derzeit in
Lauffen nicht vorhanden.

3.4 Verkehrliche und fu3laufige Anbindung

Das Plangebiet ist sowohl durch den OPNV, den MIV als auch fuRlaufig und fir den
Radverkehr ausgezeichnet angebunden.

Der Bahnhof Lauffen am Neckar liegt in einer Entfernung von 70 m Luftlinie und ist
fuBlaufig in 1 - 2 Minuten durch die vorhandene Bahnhofsunterfihrung zu erreichen.
Durch diese Bahnhofsunterfihrung ist die Innenstadt Lauffen am Neckar fu3laufig nur ca.
fanf bis zehn Minuten entfernt. Derzeit laufen Planungen, die Unterfihrung barrierefrei
umzubauen (voraussichtlich bis 2023). Die StralBenunterfuhrung in der Raiffeisenstrale
ist wegen der beengten Situation fur FuRgdnger nicht nutzbar, sondern nur fur den MIV
und Radfahrer.

Eine weitere fuBllaufige Anbindung an die Innenstadt besteht weiter Ostlich am
Kreisverkehr.

Die Citybus-Linie besitzt eine Haltestelle am Bahnhof Lauffen am Neckar und ist somit
leicht erreichen. Dadurch ist eine gute Vernetzung zu anderen Stadtteilen, Nutzungen
und Bereichen in der Stadt gewahrleistet. Am Busbahnhof besteht auch die Anbindung an
weitere Buslinien in Richtung Heilbronn und ins Zabergau. Die Bahnlinie bindet Lauffen
Uber die Frankenbahn an Stuttgart und Heilbronn an.

Eine Anbindung fur den motorisierten Individualverkehr besteht Uber die Ubergeordnete
LandesstralRe L1103 sowie Uber die Raiffeisenstralle und die Stral’e Im Bruhl.

FuR- und Radwege werden im Gebiet strallenbegleitend und Uber ein eigenes System zur
Vernetzung von Grun- und Freiflachen gefuhrt.

4, VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

41 Regionalplanung und Einzelhandelskonzept
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Die Stadt Lauffen am Neckar liegt als Unterzentrum in der Entwicklungsachse Heilbronn —
Bietigheim-Bissingen — Ludwigsburg. Dieser Status ist der Stadt Lauffen am Neckar
aufgrund ihrer Lage, Anbindung an die Schiene und wegen der vorhandenen Infrastruktur
offentlicher Einrichtungen raumordnerisch zugewiesen.

Zur Sicherung der Versorgungsfunktion ist es aus Sicht der Stadt unabdingbar, den
Einzelhandelsstandort Bruhl weiterzuentwickeln. Daher wurde eine Verlagerung bzw.
Ausweitung des vorhandenen Vorranggebietes flr zentrenrelevante regionalbedeutsame
Einzelhandelsgro3projekte auf den Bereich Brihl beantragt und begriindet.

Der Planungsausschuss des Regionalverbands Heilbronn-Franken hat am 18.05.2018 auf
Grund von § 12 Absatz 10 des Landesplanungsgesetzes (LplG) in der Fassung vom 10.
Juli2003 (GBI. S. 385), zuletzt geandert durch Artikel 31 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 103) folgende Satzung beschlossen:

Die 16. Anderung des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020:

- Rucknahme eines Vorbehaltsgebiets fur nicht-zentrenrelevante regionalbedeutsame
Einzelhandelsgro3projekte in Lauffen am Neckar am Standort ,,im Bruhl* und

- Ausweisung eines Vorranggebietes flr zentrenrelevante regionalbedeutsame
Einzelhandelsgrol3projekte in Lauffen am Neckar am Standort ,Im Bruhl* wird
festgestellt.

Damit ist eine aus der Regionalplanung abgeleitete, regionalvertragliche Entwicklung des
Einzelhandels ndrdlich der Bahnlinie erméglicht. Die vorliegende Planung (Plangebiet 2.
Anderung) umfasst jedoch keine zentrenrelevanten regionalbedeutsamen
Einzelhandelsgro3projekte.

In einem Einzelhandelskonzept (2016/17, Junker + Kruse, Dortmund) mit
Auswirkungsanalyse im Rahmen der Regionalplandnderung wurde nachgewiesen, dass
der neue Einzelhandelsstandort Brihl sich nicht negativ auf die Entwicklung der
Innenstadt sowie der Nachbarkommunen auswirken wird, wenn die Vorgaben des
Konzeptes (Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrankungen) berucksichtigt werden.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (4. Anderung der 1. Fortschreibung vom 28.12.2012) ist seit
dem 26.07.2012 rechtskraftig. Das Planungsgebiet ,Im Briahl*“ ist darin als gewerbliche
Flache ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan muss in diesem Bereich zu einem Sondergebiet gedndert
werden. Dies kann im Parallelverfahren durchgefuhrt werden (8 8 Abs. 3 BauGB).

Der Bebauungsplan ,,Im Brihl“ gilt dadurch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.3 Bestehender Bebauungsplan ,,Briihl, 1.Anderung“

Fur den Geltungsbereich besteht bereits ein rechtskréaftiger Bebauungsplan ,,Im Bruhl*
der am 24.02.1999 aufgestellt wurde und am 12.10.2000 in Kraft trat (gedndert am
13.12.2001 (1. Anderung)). Dieser Bebauungsplan weist fiir das Plangebiet die
Nutzungen Gewerbegebiet sowie Gemeinbedarfsflache (Bauhof — Gartnerei) aus.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der aktuellen Anderung bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden durch den
Bebauungsplan ,,Im Bruhl — 2. Anderung* aufgehoben.

Es gelten mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Im Brilhl — 2. Anderung® die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes fur diesen Teilbereich des Bebauungsplans ,,Brihl
— 1.Anderung*.

Die bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fur die restlichen
Bereiche des Bebauungsplans ,,Briihl — 1. Anderung* gelten unverandert weiter.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ist gem. BauGB kein Umweltbericht zu erstellen, da
die Voraussetzungen des §13a (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vorliegen.

4.4 Verkehrliche Beurteilung (Stellungnahme)

Eine verkehrliche Beurteilung wurde in einer ersten Stellungnahme von dem Buro BS
Ingenieure aus Ludwigsburg am 07. September 2018 fur das Plangebiet durchgefthrt.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll ausschlieBlich Gber die Raiffeisenstrale erfolgen.
Es ist davon auszugehen, dass mit der Realisierung der ersten Bauabschnitte des
Bebauungsplans ein zusatzliches Kfz-Fahrtenaufkommen von ca. 1.000 Kfz/24 h entsteht.
Die verkehrliche Voreinschatzung geht bei der Verteilung des zusatzlich entstehenden
Verkehrsaufkommens in den an das Plangebiet angrenzenden Stral3en jeweils von
Maximalansétzen aus. Die folgenden verkehrstechnischen Beurteilungen, die von diesen
Pramissen ausgehen, kommen zu folgenden Ergebnissen:

- Die Verkehrsbelastung des angrenzenden Kreisverkehrsplatzes (Knotenpunkt
L 1105/L 1103) steigt um bis zu 10 %.

- Der Knotenpunkt L 1103/Raiffeisenstralle ist mit hoher Sicherheit auch zuktnftig
ausreichend leistungsfahig, d. h. er kann auch weiterhin im ,freien Verkehrsfluss*
betrieben werden. Es werden demnach auch keine baulichen Veranderungen (z. B.
Verlangerung des Linksabbiegestreifens) benétigt.

- Eine PlangebietserschlieRung im Zuge der Raiffeisenstralle kann ohne weitere
MalRnahme (z. B. Linksabbiegestreifen oder Aufstellbereich) hergestellt werden.

- Der Knotenpunkt Im Bruhl/Raiffeisenstrale/Bahnunterfihrung kann ebenfalls
weiterhin im freien Verkehrsfluss betrieben werden

- Die GebietserschlieSung von der Straf3e Im Brihl ist ohne Linksabbiegestreifen
im freien Verkehrsfluss mdéglich.

- Die Verkehrszunahmen in der StraRe Im Bruhl kénnen als vertraglich eingestuft
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werden. Dies gilt auch in Bezug auf die dortigen Senkrechtstellplatze, solange diese
Uberwiegend von Dauerparkern genutzt werden.

4.5 Lage im Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet Neckar/Zaber. Die
Hochwassergefahrenkarten weisen Uberflutungstiefen bei einem HQ100 von bis zu 1,4 m
aus.

4.6 Archéaologie

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe wurden bereits Bodenfunde verzeichnet. Da
der Bereich der Zabermuiindung sehr altes Siedlungsgebiet ist, sind weitere Funde nicht
auszuschlieen bzw. wahrscheinlich.

4.7 Kampftmittel

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

4.8 Notwasserbrunnen

Im Plangebiet befindet sich ein Notwasserbrunnen der Stadt Lauffen, der Teil der
stadtischen Notwasserversorgung ist. Derzeit wird untersucht, ob der Brunnen noch
bendétigt wird bzw. an anderer Stelle substituiert werden kann.

Die Planung geht derzeit davon aus, dass der Brunnen rickgebaut werden kann und die
Flache dem Bereich fur Stellplatze zugeschlagen werden kann (weitere Klarung im
Verfahren).

5. ZIELE, ZWECKE U. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
5.1 Stadtebauliche Konzeption

Damit eine optimale stadtebauliche Lésung fir den Planungsbereich gefunden werden
kann, wurde von der Stadt Lauffen am Neckar das BiUro LEHEN drei aus Stuttgart
beauftragt. Es wurden verschiedene stadtebauliche Entwirfe erarbeitet, die den
gesamten Bereich Raiffeisenstralle — Kreisverkehr umfassen.

Daraufhin folgte ein nichtoffenes Investorenauswahlverfahren zur weiteren Vertiefung der
Planung fir den konkreten Planbereich. Dabei sollten Umsetzungsvorschlage fur den 1.
und 2. BA (Plangebiet) gefunden werden, die durch ihre stadtebaulichen und
architektonischen Qualitaten die Realisierung eines attraktiven Einzelhandelsstandortes
mit einem Drogeriemarkt, Blros, Dienstleistungen und die Schaffung von Praxis- und
Schulungsflachen ermaglichen.

In einem spateren Schritt ist die Entwicklung des 3.BA und perspektivisch eine
Verlagerung der vorhandenen Discountermérkte an die Strale Im Bruhl entsprechend der
stadtebaulichen Gesamtkonzeption vorgesehen.
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Dem Bebauungsplan (Vorentwurf) liegen der stddtebaulicher Entwurf des Buros LEHEN
drei aus Stuttgart sowie die Gestaltungsvorstellungen der Investoren zu Grunde.

5.2 Struktur

Einbindung in die Ubergeordnete Struktur

Die Ubergeordnete stadtebauliche Struktur des Planungsgebietes ,,Im Brahl* wird im
Zusammenhang mit dem westlich anschlieRenden Gewerbegebiet entwickelt und sieht
eine stralBenbegleitende Bebauung an der StraBe Im Bruhl als Fortfihrung bis zum
Kreisverkehr vor. Das Baugebiet liegt nérdlich der Innenstadt von Lauffen am Neckar. Es
grenzt im Norden an eine wichtige Ubergeordnete Verbindung, die Landesstrafl’e L1103.
AnschlieBend daran, verlauft der Fluss Zaber, der ein Teil der ehem. Lauffener
Neckarschlinge bildet (Zaberaue). Im Osten grenzen weitere Baugrundsticke an, die
teilweise bereits mit Discounterméarkten bebaut sind. Die parallel zum Bahndamm
verlaufende StralBe Im Briuhl liegt sudlich des Baugebiets und ist eine wichtige
innerstadtische Erschlieungsstralle der Stadt Lauffen am Neckar. Sie verbindet das
Gewerbegebiet Bruhl an mehreren Punkten Uber Bahndurchlasse mit dem
Hauptsiedlungsbereich stdlich der Bahnlinie.

Das Baufeld des zu entwickelnden Einzelhandel- und Dienstleistungsstandortes soll
nacheinander von Westen nach Osten entwickelt werden. Es erfolgte eine Abgrenzung
des Planungsgebietes "Im Briihl — 2. Anderung” und die Aufteilung in zwei oder drei
Bauabschnitte. Der erste, vorliegende Bauabschnitt ist Gegenstand dieser
Bebauungsplananderung und liegt an der Ecke Raiffeisenstralle/ Stral3e Im Briuhl (ca.
0,76 ha).

Die westlich liegende Raiffeisenstraf3e mit Bahndurchlass stellt fur Radfahrer und den MIV
eine wichtige Wegebeziehung zur Innenstadt Lauffen am Neckar dar.

Die gesamte Neubebauung soll funktional als auch gestalterisch den Ansprichen eines
Stadteingangs genugen.

Binnenstruktur

Die Bebauung im Planungsgebiet ,,Im Bruhl* teilt sich in einen sudlichen Teilbereich mit
strallenbegleitender Bebauung und in einen nordlichen Bereich auf. Im stdlichen Bereich
schafft die neue Bebauung zur RaiffeisenstraBe und zur StraBe im Bridhl eine
raumbildende Kante. Gleichzeitig bildet die sudwestliche Bebauungskante an der
Kreuzung Raiffeisenstralle und Strale Im Briuhl einen Stadteingang in die Innenstadt
Lauffen am Neckar im Zusammenhang mit der hochwertigen Architektur des
Feuerwehrgebaudes. Im ndérdlichen unbebauten Bereich werden groR3flachige offene
Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten entwickelt.

53 Erschliel3ung
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Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets ,,Im Bruhl* erfolgt tUber die westlich
liegende Raiffeisenstrale. Dadurch werden die als Parkplatz vorgesehenen Flachen
erschlossen. Die geplante Zufahrtsstrale kann im Osten fur die zukinftige Entwicklung
der spater zu realisierenden Bauabschnitte verlangert und fortgefihrt werden. Diese
Zufahrt dient somit als eine gemeinsame Hauptzufahrt des gesamten
Einzelhandelsstandortes (Parkplatz und Anlieferung).

Die gute verkehrliche Pkw-Anbindung wird durch FuB3- und Fahrradwege entlang der
Raiffeisenstrale und der Strae Im Brihl ergdnzt. Eine neue Radwegeplanung verlauft
kommend von der Bahnhofsunterfuhrung im Siden Uber die Raiffeisenstrafle zur L1103.
An der L1103 ist ein Ubergang der FuB- und Radwegefilhrung in die Zaberaue und die
Anbindung an den Radweg ins Zabergau perspektivisch vorgesehen. Entlang der StralRe
Im Bruhl wird der offentliche StraRenraum, durch die Kombination aus FuBweg, Stellplatz
und Baumpflanzung, attraktiv gestaltet.

Im Planungsgebiet erhalten die Gehwege eine Mindestbreite von 2,00 m. Die Radwege
weisen ca. 1,50 m im Einrichtungsverkehr auf.

Im Planungsgebiet sind ca. 22 offentliche Parkplatze entlang der Stral3e Im Briuhl und
etwa 105 private Stellplatze im ndrdlichen Bereich des Gebietes geplant.

5.4 Bebauungskonzept

Die Bebauung des Plangebiets soll zukinftig aus zwei ein-, an der StraRe Im Brihl und
der Raiffeisenstrale bis zu dreigeschossigen Baukérpern mit Einzelhandelsnutzung
(Drogeriemarkt) sowie Dienstleistungsnutzungen, Arztpraxen und Schulungsrdumen
bestehen.

Ein wesentlicher Aspekt sind die Andienung bzw. die Gebaudezugénge: durch die
Verlagerung der Stellplatzbereiche auf die Nordseite des Plangebiets befinden sich hier
naturgemal auch die Zugangsbereiche der Einzelhandelsnutzungen. Andererseits soll
auch an der Strale Im Bruhl eine ,LAdresse“ durch Gebaudezugange, die die
Obergeschol3e der Bebauung erschliel3en, ausgebildet werden.

Diese Qualitaten sollen tUber mit den Investoren zu schlieRende stadtebauliche Vertrage
sichergestellt werden.

55 Stadtebauliche Kennwerte

FlachengréRRen

Flachenarten Einzelflache ca. in ha Anteile
Baugrenzen (Baufenster) 0,27 41,5 %
Parkplatzflachen mit Zufahrten 0,29 44,6 %0
Flachen mit Pflanzgebot 0,024 3,7 %0

9/18



Stadt Lauffen am Neckar Bebauungsplanbegrindung
Bebauungsplan ,Im Bruhl“

Sonstige unbebaute Flachen 0,066 10,2 %
Sonstiges Sondergebiet 0,65 100,0 %
Sonstiges Sondergebiet 0,65 85,5 %
Offentliche Verkehrsflachen (einschl. 0,11 14,5 %

Geh- und Radweg, Verkehrsgriin sowie
Parkplatze)
Gesamtflache des Geltungsbereichs 0,76 100,0 %

5.6 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ,Im Bruhl“ rundet das westlich angrenzende Gewerbegebiet ab und
orientiert sich hinsichtlich der Nutzung an die dstlich liegenden Einzelhandelsbetriebe.
Zulassig sind in dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Einzelhandel, Buronutzung und Dienstleistungen“,  Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fur gesundheitliche Zwecke,
Anlagen fur Schulungszwecke, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Durch die zugelassenen Nutzungen im Sondergebiet kann das Ziel der Entwicklung eines
Einzelhandelsstandortes Im Bruhl erreicht werden.

Um den vorgesehenen Charakter aus Einzelhandel und Dienstleistungen nicht zu
schwachen, sind sonstige Wohnungen nur ausnahmsweise zugelassen.

5.7 Malfl der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet wird eine maximal zulassige GRZ von 1,0 festgesetzt. Die nach
BauNVO maximale Grundflachenzahl von 0,8 wird damit Uberschritten.

Die Festsetzung unterstiutzt das stddtebauliche Ziel, eine kompakte Bebauungsstruktur zu
erreichen und ergibt sich im Wesentlichen aus der erforderlichen Anzahl der Stellplatze
sowie der inneren ErschlieBung. Die Anzahl der bendétigten Stellplatze fir die Nutzungen
wird oberirdisch auf dem eigenen Grundstick und nicht durch erdiberdeckte Garagen
sichergestellt. Somit kann aus st&dtebaulichen Grinden das Grundstick optimal genutzt
werden. Als sind KompensationsmalRhahmen sind wasserdurchlassige Beldge im Bereich
der Stellplatze, Baumpflanzungen sowie Festsetzungen zur Dachbegriinung vorgesehen.

Im sudlichen und westlichen Teil des Baufensters ist eine Gebaudehdhe von maximal
14,00 m moglich (entspricht drei VollgescholRen). Diese Festsetzung ermoéglicht héhere
Gebaude entlang der ErschlieBungsstralBen, wodurch eine Raumkante sowie ein
Stadteingang ausgebildet werden kann.

Im norddéstlichen Teil der Baugrenzen ist mit einer Gebaudehdéhe von maximal 5,00 m ein
eingeschossiger Gebaudeteil fur Einzelhandelsnutzungen moéglich.
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Um die Bauhdhen eindeutig zu begrenzen wird die Hohenentwicklung der Bebauung nicht
Uber die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, sondern Uber die maximalen Geb&udehohen,
bei Flachdachern in Verbindung mit einer definierten ErdgeschossfuRbodenhdhe
festgesetzt. Die ErdgeschossfuBbodenhéhe darf in begriindeten Ausnahmeféllen um
maximal 0,50 m Uberschritten, jedoch nicht unterschritten werden.

Entlang der ErschlieBungsstralen, der Raiffeisenstrale und der Strae Im Bruhl, ist ein
grélBeres MaRR an baulicher Dichte mdéglich und sinnvoll, da dadurch klare Raumkanten
und ein Stadteingang in die Innenstadt Lauffen am Neckar entstehen.

5.8 Bauweise

Fur das neue Baugebiet ,Im Briahl* wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei
gelten alle Regelungen der offenen Bauweise, mit Ausnahme der Langenbeschrankungen
fur bauliche Anlagen.

An der Stralenkreuzung der RaiffeisenstraBe und der StralBe Im Briuhl sollen Gebaude
entstehen, die im StralBenraum présent sind und nur in geringem Mall von diesem
zurickweichen. Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise ohne
Langenbeschrankungen soll die Stralenkreuzung nach Mdglichkeit raumlich gefasst
werden, sodass eine wirksame Raumkante und ein urbaner Stralenraum entstehen. Die
Festsetzung des Baufensters ermdglicht an der Raiffeisenstralle ein Gebaude von 40,00
m L&nge und an der StralRe im Bruhl ein Gebaude von maximal 68,00 m L&nge.

5.9 Baulinien

An der Stral’e Im Bruhl sind Baulinien festgesetzt.

Die Baulinien dienen dazu, die vorgesehenen Gebdude als rdumliche Begrenzung des
StraBenraums nahe der Grundsticksgrenze zu verankern. Gebauderickspringe in
geringfugigem Mal sind dabei zul&ssig.

510 Oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen

Oberirdische Stellplatze sind nur in den hierfir festgesetzten Flachen (in der
Planzeichnung mit St markiert) zul&ssig. Zum einen befindet sich eine groRe Anzahl an
Parkplatzen mit ihren Zufahrten zwischen dem Baufenster und der L1103 im nérdlichen
Teil des Plangebiets, die fir Kunden und Besucher des Einzelhandels und der
Dienstleistungen dienen. Die verkehrliche ErschlieBung der Parkplatze erfolgt Uber die
Raiffeisenstrale und den ersten Bauabschnitt.

Zum anderen sind zwischen den Baugrenzen und der Stralle Im Bruhl Senkrechtparker
im offentlichen Strallenraum festgesetzt.

5.11 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
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Die verkehrliche ErschlieBung der als Parkplatz vorgesehenen Fldchen an der L 1103
erfolgt Uber die Raiffeisenstrafle und den ersten Bauabschnitt. Langfristig dient diese
Zufahrt auch der ErschlieBung der weiteren Bauabschnitte bzw. als eine gemeinsame
Hauptzufahrt des gesamten Einzelhandelsstandortes (Parkplatz und Anlieferung). Es ist
daher auf der nordlichen Seite der Baugrenzen eine Durchfahrt mit Geh- und Fahrrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit mit einer Breite von 7,00 m vorgesehen.

Im Nordosten des Geltungsbereichs ist ein Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers
festgesetzt (Hauptsammler Kanal, Gas, Wasser, Strom, Telekom).

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Bebauungsplan muissen zusétzlich im Grundbuch
dinglich gesichert werden.

5.12 Ein- und Ausfahrtsbereich und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen

Im Westen an der Raiffeisenstralle ist ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt, der fur
den Anschluss an die ErschlieBungsstra3en und die Zufahrt des Baugrundstiickes dient.

Nur an dieser Stelle ist eine Ein- und Ausfahrt moéglich, da dadurch aus stadtebaulichen
Grunden das Baugrundstiick am besten erschlossen werden kann.

Ein besonderes Augenmerk muss auf die gegeniberliegende Zufahrt zur Feuerwehr
gelegt werden; diese muss im Alarmfall jederzeit ungehindert ausriicken kénnen.

5.13 AusgleichsmalRnahmen sowie Retentionsausgleichsflachen

Da das Plangebiet bereits dem beplanten Innenbereich zuzuordnen ist, werden keine
MalRnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich erforderlich.

Durch die Bebauung verloren gehender Retentionsraum im Uberschwemmungsgebiet
muss Uber eine wasserwirtschaftliche Untersuchung berechnet und zeit- und
volumengleich ausgeglichen werden. Vorgesehen ist, den Ausgleich auflerhalb des
Plangebiets auf geeigneten stadtischen Flachen etwas stromabwérts am Neckar im
Bereich herzustellen und in das stadtische Hochwasserschutzregister ein- bzw. fur die
Baumallnahmen auszubuchen. Die grundsatzliche Machbarkeit wurde bereits
nachgewiesen. Die konkreten Planungen fur den Retentionsausgleich wurden bereits
aufgenommen und sollen bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen sein.

Im Rahmen der Bauantragsverfahren fir die Einzelvorhaben wird der konkrete
Ausgleichsbedarf Uber eine wasserwirtschaftliche Untersuchung ermittelt und soll tber
das stadtische Hochwasserschutzregister ausgeglichen werden.

Ein direkter Retentionsausgleich im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung ist nicht
oder nur in geringem Ausmalf moéglich.

12/18



Stadt Lauffen am Neckar Bebauungsplanbegrindung
Bebauungsplan ,Brihl — 2. Anderung*

Zu klaren ist noch, ob die vorgesehenen plangebietsexternen Flachen fur die Herstellung
der RetentionsausgleichsmalRnahmen dem Bebauungsplan direkt zugeordnet werden oder
Uber eine offentlich-rechtliche Vereinbarung mit der unteren Wasserbehorde gesichert
werden konnen.

5.14 Schalltechnische Beurteilung und Emissionen

Eine schalltechnische Beurteilung wurde von dem Buro BS Ingenieure aus Ludwigsburg
am 07. September 2018 als erste Stellungnahme fir das Planungsgebiet erstellt.

Im ersten Untersuchungsschritt wurde als Emissionsansatz fir das Plangebiet von
flachenbezogenen Schallleistungspegeln von 60 dB(A)/m2 im Zeitbereich tags bzw.
45 dB(A)/m=2 nachts ausgegangen. Im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren
ist dann der vorhabengenaue Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen zu erbringen.

Der hier angesetzte flachenbezogene Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m2 im
Zeitbereich tags ist als Standardansatz fur Gewerbegebietsemissionen anzusehen.
Werden bei einer Schallausbreitungsberechnung auf dieser Basis die
Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft eingehalten, sind im Regelfall
auch bei den spateren Einzeldetailberechnungen keine immissionsschutzrechtlichen
Probleme zu erwarten.

In der Anlage befinden sich die Plane der schalltechnischen Untersuchung.

Daraus ist fur den Zeitbereich tags erkennbar, dass der Immissionsrichtwert far WA-
Bebauung von 55 dB(A) tags in diesem Fall in der Umgebung des Plangebiets eingehalten
wird.

Bei den dargestellten Berechnungen wurde fur den Zeitbereich nachts von 45 dB(A)/m=2
ausgegangen. Dieser Ansatz bericksichtigt bereits, dass sich in der Umgebung des
Plangebiets schutzbedurftige Wohnbebauung befindet, so dass fir die gewerblichen
Emissionen aus dem Plangebiet im Zeitbereich nachts im Vergleich zur Nutzung am Tag
Einschrankungen notwendig werden. Der Immissionsrichtwert nachts fur

WA-Bebauung betragt 40 dB(A). Die Plandarstellung zeigt, dass dieser Wert an den
benachbarten Wohngebauden eindeutig unterschritten wird. Das bedeutet, dass, in
gewissem Umfang beschrankte, Schallemissionen aus dem Plangebiet auch nachts
durchaus madoglich sind.

Die auf den Planen dargestellten Berechnungsergebnisse zeigen fur den Zeitbereich tags,
dass die vorgesehenen Nutzungsstrukturen und Nutzungsintensitaten im Plangebiet ,Im
Bruhl“ in den ersten Bauabschnitten mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) an benachbarter
Wohnbebauung fuhren werden.

Im Zuge der weiteren Planungen werden diese Untersuchungen weiterentwickelt und
prazisiert.
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5.15 Grunordnerische Festsetzungen

Vorgesehen sind Festsetzungen zu stralenbegleitenden Baumen an der Strale Im Bruhl
sowie Pflanzgebote fir Baume im Bereich der Stellplatze im no6rdlichen Teil des
Plangebiets.

An der sudlichen Raiffeisenstral3e soll Uber ein Pflanzgebot eine kleine Grunflache im
Kreuzungsbereich sichergestellt werden.

Als Kompensation fiir die flachige Uberbauung /Versiegelung sollen im Bereich der
Parkstande wasserdurchlassige Bodenbelédge (Sicherpflaster) vorgeschrieben werden. Fur
die Dachflachen soll eine Dachbegrinung festgesetzt werden.

5.16 Ver- und Entsorgung

Das unbedenkliche Niederschlagswasser soll entsprechend den Vorschriften des
Wasserhaushaltsgesetzes madglichst zur Versickerung gebracht werden. Die Versickerung
des Niederschlagswassers soll auf den jeweils eigenen Grundsticksflachen erfolgen. Die
Durchlassigkeit fur die Versickerung muss nachgewiesen werden.

Zusatzlich ist vorgesehen, das Planungsgebiet uUber ein neues, vom Eigenbetrieb
Abwasserbeseitigung Lauffen am Neckar noch herzustellendes Trennsystem zu
entwéassern. Planungen hierzu sind bereits weit fortgeschritten.

Es ist vorgesehen, das Dachflachenwasser sowie die Niederschlagsentwasserung der
Stellplatze und Zufahrten nicht in den Mischwasserkanal, sondern Uber eine
Schmutzfangzelle mit Havarieschieber direkt in den angrenzenden Vorfluter (Zaber)
unschéadlich einzuleiten.

Zur Sicherung von Bestandsleitungen werden im erforderlichen Umfang Flachen
festgesetzt, die mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu sichern sind.

5.17 Stadtebauliche Gestaltung und ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs sind nur Flachdacher oder flach geneigte
Déacher zulassig. Mit den Festsetzungen und Bauvorschriften wird im Plangebiet / im
erweiterten Plangebiet eine gestalterische Einheit erreicht.

Flachdacher sind fir das Konzept essentiell, da diese Dachform die Umsetzung der
Festsetzung von begriinten Dachflachen erméglicht.

Eine hohe Qualitat der Fassaden soll Uber stadtebauliche Vertrage mit den Investoren
sichergestellt werden.
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Werbeanlagen und Automaten

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen und Automaten dienen dazu, trotz der Nutzungen
ein geordnetes stéddtebauliches Erscheinungsbild ohne willkirliches Anbringen von
Werbeanlagen oder Automaten gewahrleisten zu kénnen.

Es wird verhindert, dass Uberdimensionierte Werbeanlagen das Stadtbild bestimmen und
pragen und dadurch die stadtebauliche Qualitat des Gebiets am Stadteingang gemindert
wird. Um ubergroRe Werbeanlagen zu unterbinden, werden zulassige Gro3en fur diese
festgesetzt. Nicht nur die Aufenthaltsqualitdt des Stadtraums soll damit gewahrt bleiben,
auch soll damit ausgeschlossen werden, dass Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen
mit auffalligen Lichteffekten entstehen, die moglicherweise durch Ablenken oder Blenden
eine Gefahrdung darstellen oder die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (v.a. auf der
L1103) behindern.

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind nur mit einer maximalen Hohe von 1,50 m zuldssig, um eine
gewisse Abgrenzung der Betriebe zum 6ffentlichen Raum zu bestimmten Tageszeiten und
z.B. am Wochenende zu gewéhrleisten.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Befestigungen nicht Uberbaubarer Flachen der Grundsticke sollen mdoglichst
wasserdurchlassig ausgefuhrt werden. Hierbei sind insbesondere auch offene Stellplatze
gemeint, da diese einen grof3en Anteil der nicht Uberbaubaren Flachen der Grundstiicke
ausmachen.

Alle weiteren unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind als Grinflachen
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Wasserdurchlassige Flachen sowie begriunte Flachen kdénnen im Gegensatz zu
versiegelten Flachen Niederschlagswasser versickern und durch Verdunstungskiihle zur
Verbesserung des Kleinklimas in der direkten Umgebung beitragen.

Mullbehélterstandplatze

Abfallbehélterstandplatze sind aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden, sofern sie von
den offentlichen StraRen und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu
versehen und zu begriinen oder durch bauliche oder sonstige MalRnahmen verdeckt
herzustellen.

Somit wird die stadtebauliche Gestaltung nicht beeintrachtigt und das auflere Stadtbild
gewahrt.
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6. EINGRIFFE IN BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT 7/ Artenschutz

6.1 Biotoptypen und Boden

Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Da das Plangebiet bereits dem beplanten
Innenbereich zuzuordnen ist, werden keine MalRnahmen zum naturschutzrechtlichen
Ausgleich erforderlich.

Von der Geotechnik Aalen wurde im Auftrag der Stadt Lauffen bereits 2015 das geplante
ErschlieBungsgebiet Briuhl geotechnisch untersucht und ein geotechnischer Bericht zu den
Untergrundverhéltnissen und ErschlieBungsmalRnahmen mit Datum von 21.12.2015
erstellt (Bericht Az:15337 — H6/dau/wi).

Bei diesen Untersuchungen wurden Ilokal Schadstoffbelastungen des Untergrundes
untersucht. Die Untergrundverhéltnisse im ErschlieBungsgebiet Briuhl in Lauffen wurden
auf der Grundlage von 4 Bohrungen beschrieben und beurteilt.

Da die Aufschlussdichte aufgrund der oOrtlichen Verhéltnisse geringgehalten werden
musste, kommt es bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten besonders auf eine sorgfaltige
Uberprifung der angetroffenen Verhéltnisse und einen Vergleich zu den Ergebnissen und
Folgerungen im geotechnischen Bericht an. In Zweifelsfallen ist der Baugrundgutachter
hinzuzuziehen.

Die Untergrundverhaltnisse im vorgesehenen Retentionsausgleichsgebiet (Wasen)
wurden mittels 6 Schurfgruben erkundet. Der Untergrund dort ist verhaltnismaRig
homogen. Die Loéssbéden werden von Talablagerungen sandige und kiesiger
Zusammensetzung unterlagert, die Grundwasser fuhren, das im talseitigen Abschnitt bis
in die Lossbdden reicht. Es

6.2 Artenschutz

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt. Die Erarbeitung erfolgte durch die Arbeitsgemeinschaft fur Wasser- und
Landschaftsplanung Dieter Veile, Obersulm.

Der Bearbeitungszeitraum ging von Marz 2017 bis Oktober 2017. Untersucht wurden die
Vorkommen von streng geschitzten Reptilien und Schmetterlingen, die ohne jegliche
Nachweise verliefen.

Die artenschutzrechtliche Prufung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gegen 8 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt
werden koénnen. Daher sind keine artenschutzfachlichen KompensationsmalRnahmen
erforderlich.
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6.3 Umweltbericht

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ist gem. BauGB kein Umweltbericht zu erstellen, da
die Voraussetzungen des 813a (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vorliegen.

7. UMSETZUNG DER PLANUNG
7.1 MalRnahmen zur Bodenordnung

Die neu zu bebauenden Flachen im Plangebiet befinden sich vollstdndig in stadtischem
Eigentum. Zur Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine
Neuparzellierung der bisherigen Grundstucke erforderlich.

7.2 Kosten

Die Kosten samtlicher ErschlieBungsmalRnahmen im Plangebiet wie die Herstellung der
offentlichen und privaten Verkehrsflachen, der unterirdischen und oberirdischen
Entwésserungsanlagen, die Anlage der Grinflachen sowie die Aufwendungen fir den

notwendigen Retentionsausgleich werden durch die Investoren erbracht.

Davon ausgenommen ist die Herstellung des Trennsystems, die spatere Herstellung des
Radweges entlang der Raiffeisenstralle sowie die dffentliche StralBenbeleuchtung.

7.3 Verfahren

Fur den Bebauungsplan liegen die Voraussetzungen des BauGB §13a (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) vor. Demnach gelten im vorliegenden Fall Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 6
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Eingriffsausgleich ist daher

nicht erforderlich.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ist gem. BauGB auch kein
Umweltbericht zu erstellen.

Trotz der Mdoglichkeit fur das beschleunigte Verfahren ohne fruhzeitige Beteiligung soll
das Regelverfahren gem. 88 3 und 4 BauGB durchgefuhrt werden.

Verfahrensdaten:

Aufstellungsbeschluss 22.05.2019
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

Fruhzeitige Beteiligung vom .... bis...

Beschluss zur Offenlage
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Offenlage vom ... bis ...

Satzungsbeschluss
Bekanntmachung

Inkrafttreten

ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplan ,,Im Bruhl — 2. Anderung” wird aufgestellt, um die Voraussetzungen
far die Starkung des Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorts Lauffen am Neckar zu
schaffen. Die vorgesehene Bebauung stellt eine vertragliche Erganzung der bestehenden
Bebauung des Gewerbegebiets bzw. der vorhandenen Discountermarkte dar.

Gemal Bestandsaufnahme sind keine Biotopstrukturen oder schiutzenswerten Arten von
der Bebauung betroffen.

Die Umweltwirkungen im Zuge der Baumalnahmen, die durch die
Bebauungsplanaufstellung ermoglicht werden, beziehen sich im Wesentlichen auf
Flacheninanspruchnahme, Bebauung und Bodenversiegelung. Nach Umsetzung der
geplanten grunordnerischen Mallhahmen und Hinzuziehung der externen Mallhahme zum
Retentionsausgleich ist nicht mit erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkungen zu
rechnen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ist gem. BauGB kein Umweltbericht zu erstellen, da
die Voraussetzungen des §13a (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vorliegen.
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