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Bebauungsplan ,Weststadt Il - CharlottenstraBBe” é};@@
Hier: Aufstellungsbeschluss und Billigung des Vorentwurfs &J\)\
sowie friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der ) g_
Trager o6ffentlicher Belange (§3 Abs.1 BauGB) LAUFFEN
Im Verfahren nach § 13a BauGB Die Weinstadt

am Neckarufer

Az:621.41; 023.22 - Ob
Amt: SG Planung
Datum: 17.11.2022

Beratung Beschluss

X Bau- und Umweltausschuss am 30.11.2022 [] Bau- und Umweltausschuss am

[] Verwaltung- und Finanzausschuss am [] Verwaltung- und Finanzausschuss am

[] Gemeinderat am X] Gemeinderat am 07.12.2022
[] ¢ffentlich X nicht affentlich X &ffentlich [] nicht &ffentlich

r

Bisherige Sitzungen

Datum Gremium

11.05.2022 GR - Vorlage 2022 Nr. 46
13.07.2022 GR — Vorlage 2022 Nr. 68
28.09.2022 GR - Vorlage 2022 Nr. 84

Beschlussvorschlag

1. Fir die Flache zwischen Parkfriedhof, Ginsterweg und CharlottenstraBe, wird ein
Bebauungsplanverfahren zur Innenentwicklung nach § 13a BauGB gemal3 §2 BauGB eingeleitet.
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Abgrenzungsplan vom 17.11.2022 dargestellt.

2. Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Entwicklung einer Flache fiir eine Wohnnutzung im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus.

3. Die Planung im Vorentwurf mit Abgrenzungsplan, Textteil und Begriindung vom 17.11.2022,
gefertigt vom BUro Kaser -Ingenieure, Untergruppenbach wird gebilligt.

3. Der Aufstellungsbeschluss wird gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortslblich bekannt gemacht.
4. Die Verwaltung wird beauftragt, die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange und Behdrden

durchzufihren.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, das Weitere zu veranlassen.
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Finanzierung

Haushaltsplanansatz:
Bisher verbraucht:
Kosten der MaBnahme
Restmittel:

Ausser/ -UberplanmaBig:

Ergebnis
[] beschlossen [] nicht beschlossen
] einstimmig ] mit Gegenstimmen Stimmverhéltnis:

Stimmverhaltnis: Enthaltungen:
Enthaltungen:
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1. Sachverhalt

Der Gemeinderat hat am 28.09.2022 beschlossen, die ca. 4500 m2 groBe westliche
Teilflache des Grundstlcks Flst. Nr. 12108 (jetzt FIst.Nr. 12108/1) zur Realisierung von
geférdertem und bezahlbarem Mietwohnungsbau zu verauBern.

Die Nachfrage nach kostenglinstigem Wohnraum ist nach wie vor hoch. Aufgrund der
momentan hohen Bau- und Grundstlckskosten sowie der Knappheit an Flachen ist es
nahezu unmaoglich geworden, Neubauten in klassischer Bauweise mit bezahlbaren Mieten
zu erstellen. Dieses Ergebnis wurde unter anderem in den Treffen der Arbeitsgruppe
Wohnbau festgehalten. Auch wurde hier das Ziel formuliert, sich einer
Wohnungsgenossenschaft  anzuschlieBen ~ um  Bauprojekte  fir  geforderte
Mietwohnungen in Lauffen a.N. zu realisieren

Um der Nachfrage nach solchen Wohnbauflachen nachzukommen, muss die Stadt ein
Angebot bereitstellen. Vorgesehen ist deshalb, die Flache westlich des bestehenden
Parkfriedhofes zu entwickeln. Das Plangrundstlck ist ein Teil der derzeit im
Flachennutzungsplan dargestellten Erweiterungsflache fir den Parkfriedhof.

Aus Sicht der Verwaltung wird diese Flache zuklUnftig nicht mehr unbedingt als
Erweiterungsflache bendtigt.

Ein Bebauungsplan bzw. Baurecht ist auf dieser Flache nicht vorhanden und soll im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geschaffen werden.

Die von der Planung betroffene Flache steht im Eigentum der Stadt.

Das Plangebiet liegt an der CharlottenstraBe zwischen Parkfriedhof im Norden und Osten
sowie Ginsterweg im Stden. Die Abgrenzung ist in Anlage 2 dargestellt.

Das Buro Kaser — Ingenieure hat den vorliegenden Vorentwurf des Bebauungsplans mit
folgenden Bestandteilen (Anlagen) aufgestellt:

-Begriindung, Vorentwurf vom 17.11.2022, (Anlage 1)

-Bebauungsplan, zeichnerischer Teil, Vorentwurf vom 17.11.2022, (Anlage 2)
-textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften (Vorentwurf) vom 17.11.2022,
(Anlage 3)

Auf der Basis der 0.g. Unterlagen soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Trager offentlicher Belange erfolgen, um die fir den weiteren Planverlauf
erforderlichen Anregungen und Hinweise zu erhalten.

2. Planung

Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplans wurde auf der Grundlage der
Entwurfsplanung des Erwerbers entwickelt.

Der Erwerber plant 59 Wohneinheiten mit Tiefgarage. Alle Wohneinheiten werden als
geforderter Mietwohnraum vermietet werden. Mieter werden ausschlieBlich Menschen
mit einem Wohnberechtigungsschein sein. Neben dem geférdertem Mietwohnraum
sehen die Vorgaben des aktuellen Forderprogramms des Landes  zur
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Mietwohnungsfinanzierung unter anderem energieeffizientes Bauen (Effizienzhaus 55
oder besser) sowie festgelegte Wohnflache entsprechend der WohnungsgréBe vor.
Die Planung ist in den Anlagen dargestellt

Vorgesehen ist die ErschlieBung des geplanten Baugrundstlicks von der Charlottenstra3e
aus.

3. Weiteres Vorgehen

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange soll Ende
2022 / Anfang durchgefthrt werden. Nach Sichtung der Anregungen erfolgt ggf. eine
Uberarbeitung der Planung fur den endgiiltigen Planentwurf, parallel zur weiteren
Ausarbeitung der ErschlieBungsplanung.

Voraussichtlich im 2. Quartal 2023 kann der Abwdgungsvorschlag der Stellungnahmen
sowie der endgdltige Planentwurf fur die Offenlage zu Beschlussfassung im Gemeinderat
eingebracht werden.

Ein Satzungsbeschluss ware dann voraussichtlich Mitte / Ende 2023 mdéglich.



Vorlage 2022 Nr. 138/1

Landkreis: Heilbronn
Stadt: Lauffen am Neckar
Gemarkung:  Lauffen, Flur Lauffen-Dorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

,Weststadt Il - Charlottenstrafe*

Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Begriindung VORENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Lauffen am Neckar, zwischen der
Charlottenstrafe und dem Ginsterweg (vgl. Ubersichtsplan).

Es umfasst die Flurstliicke 12108/1 und 12109.

%, Ravelstrote

© Openstreetmap-Mitwirkende
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fiur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen
fur den Wohnungsbau in Betracht kommen.

In Lauffen am Neckar besteht eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum. Die Anzahl der
der Verwaltung vorliegenden Anfragen Ubersteigt die der verfligbaren Bauplatze bei weitem.

Innerhalb der Ortslage Lauffens befindet sich eine gréoRere Baullicke, welche sich direkt
stdlich an den Lauffener Friedhof anschlie3t. Der Bereich ist vollstandig erschlossen und
liegt glinstig im Innenbereich. Sowohl das Schulzentrum als auch viele grof3ere Arbeitgeber
lassen sich von hier aus fuBlaufig erreichen. Ebenso ist der Aullenbereich mit seinen
Naherholungsmaglichkeiten nicht weit entfernt. Das Plangebiet ist aulierdem Uber eine direkt
angrenzend liegende Bushaltestelle an den offentlichen  Personennahverkehr
angeschlossen.

Fir diesen Bereich liegt eine Bauanfrage fur drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt 59
Wohneinheiten vor, welche im Sinne einer sinnvollen Nachverdichtung im Innenbereich
unterstitzt wird. Dies ist insbesondere in dem Zusammenhang zu sehen, dass das
Bauvorhaben auch dringend bendtigten, offentlich geférderten Wohnraum vorsieht. Da in
diesem Bereich bislang kein Bebauungsplan existiert und eine genaue Steuerung der
Entwicklung der Bebauung in diesem Bereich angestrebt wird, ist es notwendig, einen
Bebauungsplan vorhabenbezogen aufzustellen.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB zu beurteilen.

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan ist es als o6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der
Berichtigung gem. § 13a (2) Satz 2 angepasst.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Gelande im Plangebiet stellt sich als leichter Westhang dar. Das Gelande steigt von ca.
182 m U. NN an der Charlottenstralle am westlichen Gebietsrand auf ca. 187 m . NN am
ostlichen Rand an.

Das Plangebiet ist derzeit zum grofiten Teil Wiesenflache. Diese ist durch einige
Geholstreifen gegliedert. Ebenfalls mit einbezogen sind einige bestehende Stellplatze, sowie
ein bestehender, offentlicher Fulweg, welche planungsrechtlich gesichert werden.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Gemall § 1 (5) Satz 3 BauGB sollen stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch
Innenentwicklung erfolgen. Die Gemeinden sind somit dazu angehalten, innerértliche Brach-
und Konversionsflachen, sowie Baullicken zu bebauen, bevor neue Baugebiete im
AuRenbereich ausgewiesen werden. Die Zielsetzung der Bebauungsplananderung entspricht
dieser Vorgabe und ist Teil der kommunalen Strategie zur SchlieBung von Baullicken. Die
vorliegende Planung stellt eine Nachverdichtung dar, die der derzeitigen Nachfragesituation
entspricht. Die zulassige Nutzung sind Wohngebaude mit einer Tiefgarage und offenen
Stellplatzen gemal dem beigefiigten Vorhaben- und ErschlieRungsplan.
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Geplant sind 3 Gebaude mit jeweils 3 Geschossen sowie einem Dachgeschoss (als weiteres
Vollgeschoss ausgefiihrt). Jedes Haus wird zentral Uber ein Treppenhaus und einen Aufzug
erschlossen. Der Zugang zu den insgesamt 59 Wohnungen wird jeweils riickseitig Uber
Laubengdnge ermdglicht. Alle Wohnungen sind barrierefrei zuganglich, wobei 18
Wohnungen rollstuhlgerecht ausgefiihrt werden. Es entstehen ca. 4.200 m? Wohnflache. Alle
WohnungsgréRen entsprechen den Vorgaben des Landeswohnraumférderprogramms. Die 3
Wohnhauser erhalten Satteldacher, die Treppenhauser haben Flachdacher. Jede Wohnung
wird mit einem Balkon bzw. einer Terrasse oder Loggia ausgeflihrt.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Gebaudehéhe
geregelt. Die maximale Gebaudehthe wird festgelegt als héchster Gebaudepunkt (HGP),
bezogen auf Normallnull (NN). Die maximal mdgliche ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) wird
gestaffelt festgesetzt und steigt entsprechend dem Gelandeverlauf von West nach Ost leicht
an. Die Gebaude sind hierbei entsprechend der Umgebungsbebauung mit Satteldachern
geplant, was auch so festgesetzt wird. Ausnahmen bilden hierbei untergeordnete Bauteile
wie Gauben oder auch die Treppenhaustiirme, von welchen die Laubengangerschlielung
geplant ist.

Die Parkierung wird vorrangig in einer grof3en Tiefgarage untergebracht, welche unterhalb
der Gebaude geplant ist. Aufgrund der Gelandesituation kann diese nahezu eben ausgefiihrt
werden. Fur die insgesamt 59 Wohneinheiten sind 80 Stellplatze in der Tiefgarage und 10
weitere Stellplatze oberirdisch geplant. Dies ergibt einen Stellplatzschlissel von ca. 1,5
Stellplatzen je Wohneinheit.

Die Hauser werden (ber Warmepumpen beheizt. Alle Wohnungen erhalten eine
FuRbodenheizung und in den Badern zusatzlich einen Handtuchwarmekoérper. Durch geringe
Vorlauftemperaturen und einen optimierten Warmeschutz der Gebaudehille arbeiten die
Warmepumpen in einem optimalen, energiesparenden Bereich. Die Trinkwassererwarmung
erfolgt durch elektrische Durchlauferhitzer, die unmittelbar beim Verbraucher das Wasser auf
die gewunschte Temperatur erhitzen. Dadurch kann die Vorhaltung von vorgeschriebenem
60°C heiBem Wasser in den Speichern und Zirkulationsleitungen mit permanenten
Energieverlusten entfallen. Zusatzlicher Nebeneffekt ist, dass bei einer solchen Installation
keine  Legionellen mehr entstehen koénnen. Durch die notwendige hohe
Stromanschlussleistung fir diese Art der Warmwasserbereitung entsteht auch die
Moglichkeit, dass tatsachlich Schnellladestationen fir elektrische Fahrzeuge realisiert
werden koénnen. Die geplante Haustechnik verursacht vor Ort keine Umweltbelastungen
durch CO2 oder Feinstaub. Auf jedem Haus wird eine Photovoltaikanlage installiert. Die
Gesamtleistung betragt dabei ca. 135 kWp. Das Regenwasser wird Uber 2
Retentionszisternen an die Kanalisation angeschlossen. Ein Teil des zwischengespeicherten
Regenwassers kann fur die Bewasserung der Griinflachen verwendet werden.

6. MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaRnahmen

Um die durch die Dichte und Bauweise entstandene Versiegelungsrate zu minimieren, sind
private Stellplatze, Zufahrten und FuRwege wasserdurchlassig auszufihren.

Zusatzlich sind, um dem Bodenschutz gerecht zu werden, verdichtete Bodenbereich nach
Abschluss der BaumaRnahmen zu lockern, der Oberboden nach Zwischenlagerung einer
Wiederverwertung zuzufiihren und Mutterboden gesondert abzutragen und zu lagern, um
den biologisch-aktiven Zustand zu erhalten.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten, Fledermausen und Voégeln ist die Beleuchtung mit
insektenfreundlichen Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten.

Zudem ist die Pflanzung mehrerer Baume auf dem Grundstuick vorgesehen.
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7. ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt primar Gber die westlich verlaufende
Charlottenstra’e. Von hier erfolgt die Zufahrt in die Tiefgarage, sowie auf einen Teil der
oberirdischen Stellplatze. Funf oberirdische Stellplatze werden Uber den Ginsterweg
angefahren. Da diese bereits heute bestehen, entsteht kein zusatzlicher Verkehr im
Wohngebiet. Die fuRlaufige Erschliefung des Plangebiets erfolgt tber den Ginsterweg und
Uber den zwischen Charlottenstral’e und Ginsterweg verlaufenden FulRweg.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Uber die bereits vorhandenen
Infrastrukturanlagen (Bestandsanschluss).

8. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 47 Ar 100 %
Davon:

Bauflache ca. 45Ar 96 %
FuRweg und Verkehrsgrin ca. 2Ar 4 %

9. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB / Artenschutz

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefihrt, da es sich um die Wiedernutzbarmachung bzw.
Nachnutzung innerértlicher Flachen handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO von ca. 1.880 m? erfilllt. Anhaltspunkte firr die Beeintrachtigung von FFH-
und Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht bedirfen, wird nicht begriindet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Zur Prufung der Betroffenheit von artenschutzfachlichen Belangen wird fir das
Bebauungsplanverfahren eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt (wird im weiteren
Verfahren erganzt). Hier sind Untersuchungen der Artengruppen Végel, Fledermause,
Holzkafer, Reptilien und Schmetterlinge in den geeigneten Zeitraumen vorgesehen.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 17.11.2022

Kaser Ingenieure
Ingenieurbiro flir Vermessung und Stadtplanung
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Anhang:

Artenempfehlung zu Geholzpflanzungen
angefertigt durch:

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
Lerchenstralle 40

74072 Heilbronn

Anlagen der Begriindung:

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorhabentrager:

GEWO Wohnungsbaugenossenschaft
Heilbronn EG

Urbanstralle 12

74072 Heilbronn

2. Artenschutzbeitrag
angefertigt durch:

Dipl.-Biol. Dieter Veile
Amselweg 10
74182 Obersulm

-wird im weiteren Verfahren erganzt-
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BEDEUTUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Baume und Straucher Ubernehmen vielféltige
Aufgaben in der freien Landschaft:

> Sie sichern die Ufer entlang von Flie3- und
Stillgewassern und vermindern die Boden-
erosion an Feldrainen und Béschungen.

> Sie verbessern den Larm- und Sichtschutz
entlang von StraBen und Wegen und wirken
sich vorteilhaft auf das Kleinklima aus.

> Sie gliedern die Landschaft und binden
Gebaude in ihre Umgebung ein.

> Sie sind ein unverzichtbarer Lebensraum fur
die heimische Tier- und Pflanzenwelt und
bieten Nahrung, Nistplatz und Schutz.

> Sie erhéhen den Erholungs- und Freizeitwert
der Landschaft.

VERWENDUNG HEIMISCHER

GEHOLZE

Damit eine Pflanzung in der freien Landschaft
Erfolg hat, missen die gewahlten Gehélzarten
sowohl standortgerecht als auch naturraum-
typisch sein.

Standortgerechte Gehdlze wachsen gut an, sind

wlchsig und benoétigen wenig Pflege. Naturraum-

typische Geholze haben sich im Laufe der Jahr-

tausende an das Klima des jeweiligen Naturraums

angepasst. Die BluUten und Friichte bieten vielen
Insekten, Végeln und Kleinsdugern Nahrung.

Die beste Pflanzzeit ist der Herbst. Pflanzen
erhalten Sie bei Ihrer Baumschule vor Ort.

AuBerhalb von geschlossenen Ortschaften durfen
nach & 40 (4) Bundesnaturschutzgesetz nur
heimische Geholze gepflanzt werden. Im Landkreis
Heilbronn sind dies die im Innenteil genannten
Baume und Straucher. Diese Einschrankung gilt
nicht fir den Anbau von Pflanzen in der Land- und
Forstwirtschaft.

KONTAKT

POSTADRESSE

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
LerchenstraBe 40

74072 Heilbronn

DIENSTSTELLE
KaiserstraBe 1
74072 Heilbronn

TELEFON
07131 994-380

E-MAIL
bauen-umwelt-nahverkehr@landratsamt-heilbronn.de

INTERNET
www.landkreis-heilbronn.de

HEIMISCHE
GEHOLZE

EMPFEHLUNGEN ZUR ARTENAUSWAHL
UND PFLANZUNG IM LANDKREIS

HEILBRONN

LEV

' 4

Landschaftserhaltungsverband
fiir den Landkreis Heilbronn e.V.




BOTANISCHER
NAME

BAUME

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus minor
Umus glabra

STRAUCHER
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rubus fruticosus
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix caprea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Viburnum opulus

DEUTSCHER
NAME

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Bruch-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

HaselnuB

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhttchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Brombeere
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Sal-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Gewodhnlicher Schneeball

VERWENDUNG

b,d,f
a,b,d,ef
a,b,d,ef
c,def
a,e
a,b,d,f
a,d,f
a,b,c,def
c.ef
a,b,d,f
a,c.ef
a,b,d,ef
a,d,f
a,b,d
a,b,d,f
a,b,d,f
a,c,f
a,c,f
a,d,ef
a,d,ef
a,b,d,ef
a,d,f

b,d,e,f
b,c,d.f
a,b,d,f
a,b,c,d,f
b,c,d,ef
b,d.f
b,d,e,f
b,c,d,e f
b,d,f
b,d,e,f
b,d,f
a,b,d,ef
a,b,c,d,ef
a,b,cef
b,cef
b,c,e,f
b,cef
a,b,c,d,f

LEGENDE

= Einzelstellung
Feldhecke
Ufergeholz

= Pioniergeholz

a
b
c
d = Vogelschutzgeholz
e
f = Bienenweide

STANDORT / BODEN

1,4,5,6

45,6 LEGENDE

2??6 1 = kalkhaltig
7o 2 = sauer

1.4.5, 3 = feucht-nass

3,4,5,6 4 = trocken

1,2,5,6 5 = sonnig

1,3.5.6 6 = halbschattig

3,4,5,6

4,5,6

3,5,6

2,3,4,5,6

1,4,5,6

4,5,6

4,5

4,5

1,3,5

3,5

4,5,6

1,3,5,6

1,3,4,5,6

3,5,6

1,2,3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,4,5,6
1,3,4,5,6,
2,3,5,6
1,3,4,5
14,5
2,3,4,5,6,
1,4,5,6
5,6

14,5
3,5,6
2,3,6
3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,3,5,6
1,55
3,5,6



Anlage der Begrindung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

gem. § 12 (3) BauGB Bestandteil des Bebauungsplans
,Weststadt Il - CharlottenstraBe*

Stand: 03.11.2022
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Vorlage 2022 Nr. 138/2

siehe
Textteil | Einschrie!

04 | -

- 0
- SD
DN 30° - 40°

12108/1

16o

42116

9

12115

9]

/10
o /11

Bari‘-‘a‘s“"o

e

2]

12118/6
12118/5
3
. /4
S
e

11799

— = 118/8

12118/7

12108

Landkreis:
Stadt:

Gemarkung:

Heilbronn
Lauffen am Neckar
Lauffen, Flur Lauffen-Dorf

ZFICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

Grenze des rauml.Geltungs-
bereichs (§ 9 (7) BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVO)

siehe Textteil
(vorhabenbezogene Festsetzung)

MaR der baulichen Nutzung, Dachform

r
(§9(1) 1 BauGB u. § 16-21a BauNVO)
(§2(4)-(8) und § 74 (1) LBO)
0.4 Grundflachenzahl
’ héchstens hier z.B. 0,4
EFH Erdgeschossfufbodenhdhe
inm . NN (als HochstmafR)
héchster Gebaudepunkt
HGP inm 0. NN (als HochstmanR)
DN zuléssige Dachneigung
SD Satteldach

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache b

(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

(0]

offene Bauweise
Baugrenze
Tiefgaragen -erdiberdeckt-

Stellplatze -offen-

[Filllschema der Nutzungsschablone |

Art der baul.
Nutzung

Gebaudehdéhe

Grundfléchen-
zahl GRZ

Geschossflachen-
zahl GFZ

Baumassen-
zahl BMZ

Bauweise

max. Zahl der

Wohng.je Geb.

Dachform und
Dachneigung

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 u. 9 (3) BauGB
Aufteilung unverbindlich

ssssscccaan

Griinflache als Bestandteil
von Verkehrsanlagen

Begrenzungslinie von
Verkehrsflachen mit Bereichs-
festlegung ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Anpflanzungen und die Erhaltung von
Baumen und Strauchern und Gewéssern

(§9 (1) 25 BauGB)
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Vorlage 2022 Nr. 138/3

Landkreis: Heilbronn
Stadt: Lauffen am Neckar
Gemarkung: Lauffen, Flur Lauffen-Dorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
und ortliche Bauvorschriften

,Weststadt Il - CharlottenstrafRe*

Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
Malstab 1 : 500 VORENTWURF

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und zum Bebauungsplan ausgearbeitet.
Projektnummer: 3 2022 0789

% Vermessung - Stadtplanung

L] ]
............. a s e r Kaser Ingenieure GmbH + Co. KG
. Blro Untergruppenbach
. KirchstraBe 5, 74189 Untergruppenbach
- |ngen|eure Tel.: 07131/58230-0, Fax: - 26

info@kaeser-ingenieure.de
www.kaeser-ingenieure.de

Untergruppenbach, den 17.11.2022

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§§ 2 (1), 13a BauGB) am 07.12.2022
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) AM.eeiiceieee,
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) 177611 1 I (o] T
Frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) 1/0] 11 RN bis .ccoveiiiiiiiin,
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) AM.oeiiieieee,
Ortslbliche Bekanntmachung der Auslegung aM..cn
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) (V0] 1 IR bis .ccooiiiiriiiin,
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM..oeiiieieeee,
Ausgefertigt: Lauffen, den....................

Waldenberger, Biirgermeister

Ortstbliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften und In-Kraft-Treten (§ 10 (3) BauGB) AM.eiiieieee,

Zur Beurkundung:

Waldenberger, Birgermeister
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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel
9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) und § 4 Gemeindeordnung fur
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Weststadt || - Charlottenstralle”
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Zulassig sind Wohngebaude mit Tiefgarage und offenen Stellplatzen. Mal3geblich ist der
Vorhaben- und Erschlieungsplan des Vorhabentragers vom 03.11.2022, der gem. § 12 (3)
BauGB Teil des Bebauungsplans ist (vgl. Anlage der Begrindung).

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 (2) Nr. 1, § 19 BauNVO)

Aus wasserdurchlassigen Belagen hergestellte Stellplatze und Zufahrten sind bei der
Berechnung der Grundflache nicht anzurechnen (§ 19 (4) 3 BauNVO).

GemaR§ 19 (4) BauNVO darf die Grundflachenzahl bei Anrechnung der Tiefgaragenflachen
ausnahmsweise auf bis zu 0,8 erhoht werden.

b) Héhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr. 4, § 18 BauNVO)

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) festgesetzt. Der HGP wird durch den Schnittpunkt der Dachflachen (First).
Technisch  notwendige  Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen.
Unterschreitungen sind zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Ho6henlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Erdgeschossfu3bodenhdhe
(EFH) in Normalnullhéhe nach oben begrenzt. Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Offene Bauweise (0).

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemafR § 23 (3) Satz 3 BauNVO

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. Anlage 1 der Begriindung) dargestellten
Nebenanlagen sind auerhalb der Baugrenzen zulassig.
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1.6 Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 (5) BauNVO)

a) Tiefgaragen sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auf
den dafur vorgesehenen Flachen (TGa) zulassig.

b) Offene Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
auf den dafiir vorgesehenen Flachen (St) zulassig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Die Vorgaben nach 1.6a) zur
wasserdurchlassigen Ausfihrung sind zu beachten.

c) sonstige Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne von § 2 (2) LBO sind, sind bis zu einer
GrofRe von 40 m® auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Zu
offentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten darf nur wasserdurchlassig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen Baumalnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzuflhren.

c) Die nicht Gberbauten und fur ErschlieBung notwendigerweise befestigten Flachen sind zur
Schaffung eines glinstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die Aulenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel zu verwenden.

e) Stutzmauern, Lichtschachte, Entwasserungsanlagen sind so anzulegen, dass keine Fallen
fur Kleintiere entstehen.

f) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

g) Mutterboden, der bei den Baumalnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen
Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem
Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe
§ 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufihren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich
zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit
aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

1.8 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstammige Laub- oder Obstbaume zu pflanzen
und dauernd zu unterhalten. Die értliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung
siehe Anhang der Begriindung)

1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR* dargestellte Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Lauffen am Neckar zu belasten.
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Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kdénnen im Plangebiet Funde im Sinne von §20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der Mallhahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemalk § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkurzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

¢) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landschaftspflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Sinn empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

e) Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindunghorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafy DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

f) Zum Schutz von Voégeln und Kleinsdugern durfen Gehdlzrickschnitte und
RodungsmafRnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgeflihrt werden (§§ 39 (5) Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 (1) bis (3) BNatSchG).

g) Auf die Anderung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (KSG BW) vom
06.10.2021 wird hingewiesen. Demnach ist nach § 8a (1) KSG BW beim Neubau von
Wohngebauden seit dem 1. Mai 2022 ,auf der flir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache
eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren®.

h) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.” Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.
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2.0Ortliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,\Weststadt || - Charlottenstral3e®:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: AusschlieRlich Satteldach (vgl.
Planeintrag). Davon ausgenommen sind untergeordnete Bauteile wie Gauben, Vorbauten,
Laubengange, Balkontberdachungen, Treppenhauser oder Aufziige. Diese kénnen auch
mit Flachdach ausgeflihrt werden.

b) Farbgebung der AuRenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzuldssig. Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von
erneuerbaren Energien. Begrinte Dacher ohne Farbfestsetzung.

2.2 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Entlang von Verkehrsflachen dirfen Einfriedungen einschliellich Sockelmauern eine Hoéhe
von 1,5 Meter Uber StralRenhdhe nicht Uberschreiten. Von Fullwegen und befahrbaren
Verkehrsflachen ist mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Héhenbereich bis 20 cm lber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

2.3 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebdude ist nur eine AuBenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Auf3enantennen unzulassig.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberlhrt.

2.5 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 1,5 Stellplatze erhéht. Bei
Entstehung von Bruchzahlen ist aufzurunden.
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