Vorlage 2023 Nr. 130/4

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

Begrindung ENTWURF

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 Flurstiicke 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
Naherholungsmadglichkeiten nicht weit entfernt. Das Plangebiet ist aulerdem 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 wunschenswerten Nachverdichtung im
Innenbereich unterstitzt wird. Dies ist insbesondere in dem Zusammenhang zu sehen, dass
das Bauvorhaben auch dringend benétigten, 6ffentlich geférderten Wohnraum vorsieht. Da in
diesem Bereich bislang kein Bebauungsplan existiert und eine zielgenaue 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 Wege der
Berichtigung gem. § 13a (2) Satz 2 BauGB 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
Geholzstreifen gegliedert. Ebenfalls mit einbezogen sind einige bestehende Stellplatze,
sowie ein bestehender, 6ffentlicher FuBweg. Beides wird planungsrechtlich gesichert.

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
AulRenbereich 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 ausgefihrt). Jedes Haus wird zentral Uber ein Treppenhaus und einen Aufzug
erschlossen. Der Zugang zu den insgesamt 59 Wohnungen wird jeweils riickseitig Uber
Laubengange ermdglicht. Alle Wohnungen sind barrierefrei zuganglich, wobei 18
Wohnungen rollstuhlgerecht ausgeflihrt 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 ausgefuhrt.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Gebaudehothe
geregelt. Die maximale Gebaudehdhe 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 ausgefihrt
werden. Fir 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 Handtuchwarmekdrper. 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 gewlnschte 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 kdénnen. Durch die notwendige hohe
Stromanschlussleistung fur diese Art der Warmwasserbereitung entsteht auch die
Méoglichkeit, dass tatsachlich Schnellladestationen flir 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. Aufgrund der Beschrankung der
Einleitungsregenwassermenge in die bestehenden Kanale muss eine
Regenwasserrlickhaltung auf dem Grundstlick erfolgen. Diese wird liber Retentionszisternen
realisiert, deren Ausgestaltung und Grélke im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
detailliert und konkret festgelegt werden wird. Ein Teil des zwischengespeicherten
Regenwassers kann flr die Bewasserung der Grinflachen verwendet werden.
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6. MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaRnahmen

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

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

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

Zur Durchgrinung ist die Pflanzung mehrerer Bdume auf dem Grundstlick vorgesehen, die
Begrinung der Freiflachen ist mit besonders fir Insekten geeigneten Blihpflanzen
auszufuhren.

7. ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt primar Gber die westlich verlaufende
CharlottenstralBe, die innerstadtisch die Funktion einer Sammelstrae hat. Von hier erfolgt
die Zufahrt in die Tiefgarage, sowie auf einen Teil der oberirdischen Stellplatze. Flnf
oberirdische Stellplatze werden Uber den Ginsterweg angefahren. Da diese bereits heute
bestehen, entsteht nur minimaler, zusatzlicher Verkehr im Wohngebiet. Die fullaufige
ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Ginsterweg und Uber den zwischen
Charlottenstralle und Ginsterweg verlaufenden Ful3weg.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Uber die bereits vorhandenen
Infrastrukturanlagen (Bestandsanschluss). Zur Verminderung des Abflusses von
Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wurden mit dem Vorhabentrager entsprechende
Ruckhaltemaflinahmen auf dem Baugrundstlick abgestimmt.

8. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 47 Ar 100 %
Davon:

Bauflache ca. 45Ar 96 %
FulRweg und Verkehrsgrin ca. 2Ar 4 %
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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 innerdrtlicher Flachen handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO von ca. 1.880 m? erfullt. Anhaltspunkte fur 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 begrindet. 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 Prifung der Betroffenheit von artenschutzfachlichen Belangen wurde flr das
Bebauungsplanverfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt. Hier
wurden Untersuchungen der Artengruppen Vogel, Fledermause, Reptilien und
Schmetterlinge in den geeigneten Zeitrdumen durchgefihrt (vgl. Anlage 2 der Begriindung).

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 17.11.2022/10.11.2023

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. Spezielle artenschutzrechtliche Prufung
angefertigt durch:

Dipl.-Biol. Dieter Veile
Amselweg 10
74182 Obersulm

3. Stellungnahme zum prognostizierten Verkehrsaufkommen
angefertigt durch:

BS Ingenieure
Wettemarkt 5
71640 Ludwigsburg

4. Schalltechnische Untersuchung
angefertigt durch:

BS Ingenieure
Wettemarkt 5
71640 Ludwigsburg
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BEDEUTUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Baume und Straucher Gbernehmen 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

J

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

HaselnufB

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,d,ef
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,ef
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

= Pioniergehdlz

a
b
c
d = Vogelschutzgeholz
e
f = Bienenweide

STANDORT / BODEN

1,4,5,6

4,56 LEGENDE

2??6 1 = kalkhaltig
heale 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





