Textteil fiir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10, 12 und 13a Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) und § 4 Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Mérz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170). 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 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
értlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere &rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Weststadt Il - Charlottenstral3e”
Planungsrechtliche Festsetzungen

11-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 ErschlieRungsplan des Vorhabentragers vom 06.11.2023, der gem. § 12 (3)
BauGB Teil des Bebauungsplans ist (vgl. Anlage der Begriindung).

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

GemalR § 19 (4) BauNVO darf die Grundflaichenzahl bei Anrechnung der
Tiefgaragenflachen ausnahmsweise auf bis zu 0,8 erhéht werden.

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

Die maximale Héhe 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 Héhenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhéhe
(EFH) in Normalnullhéhe nach oben begrenzt. Unterschreitungen sind zul&ssig.

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

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

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

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

a) Tiefgaragen sind allgemein nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen und auf
den dafiir vorgesehenen Flachen (TGa) zulassig.

b) Offene Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und
auf den daflr vorgesehenen Flachen (St) zulassig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden. Die Vorgaben nach 1.7 a) zur
wasserdurchldssigen Ausflihrung sind zu beachten.

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

1.7 MaBnahmen 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 BaumalRnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufiihren.

c) Die nicht Gberbauten und fur ErschlieBung notwendigerweise befestigten Flachen sind zur
Schaffung eines gunstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen. Bei der
Bepflanzung der Freiflaichen ist darauf zu achten, dass insektenfreundliche Pflanzen
gepflanzt werden.

d) Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden
Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingt
erforderliche Mindestmal} zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzuldssig.

e) Stlitzmauern, Lichtschachte, Entwasserungsanlagen sind so anzulegen, dass keine Fallen
fur Kleintiere entstehen. Bauwerke, Strukturen und Situationen mit potenzieller
Fallenwirkung firr Kleintiere sind daher mit feinmaschigen Abdeckungen aus rostfreiem
Drahtgeflecht (Maschenweite unter 0,5 cm) oder Ausstiegshilfen zu versehen.

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

g) Mutterboden, der bei Baumalnahmen anfillt, 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 sorgféaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Als Zwischenlager sind Bodenmieten vorzusehen, die den
Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten. Bodenverdichtungen sind
grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit wirkungsvoll aufzulockern. Die fachlichen Anforderungen an den Bodenabtrag,
die Zwischenlagerung und den Bodenauftrag sind in der DIN 19639 "Bodenschutz bei
Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben" und im Heft Bodenschutz 26 "Merkblatt
Bodenauffullungen" der LUBW zusammengefasst.

h) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

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

Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstdmmige Laub- oder Obstbdume zu pflanzen
und dauernd zu unterhalten. Die értliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung
siehe Anhang der Begriindung)
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1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR" dargestellte Flache ist mit einem Leitungsrecht zur Fuhrung einer
Wasserleitung zugunsten der Stadt Lauffen am Neckar zu belasten.

Hinweise:

a) Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG Denkmalliste Nr. 6:
Siedlung der Frihlaténezeit. Im Zuge von Bauarbeiten in der Umgebung des Bauvorhabens
wurden wiederholt Funde der frithkeltischen Zeit geborgen. Bei Bodeneingriffen ist daher
mit arch&ologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. §2 DSchG-zu rechnen.

1509375 / 5435194

Kuhturdenkmale gema DSchG

Archiologisches Denkmal
Priiffall (Arch.)

500m
s

atengrundiage:
Landesdenkmalpflege Baden-WOrttemberg
Geobaslsdaten QE‘G[I‘_ mlﬂl-bw.de. Az.:2851.9-1/19 Stand der Geobasisinformationen: 01/2023
i

~

(510618 / 5434559)

Um allseitige Planungssicherheit zu gewéahrleisten und spétere Bauverzégerungen zu
vermeiden, sollten friihzeitig im Vorfeld der Bebauung archéologische Voruntersuchungen
durch eine archdologische Fachfirma durchgefuhrt werden. Zweck dieser
Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender
Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt fur Denkmalpflege den Abschluss
einer offentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h.
insbesondere zu Fristen fur die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des
Veranlassers. Die archaologische Voruntersuchung des geplanten Baugebietes bedarf im
Regelfall aufgrund seiner GréRe einer baurechtlichen Genehmigung, die auch eine
erforderliche naturschutzrechtliche Genehmigung (nebst ggf. weiterer betroffener
Fachbereiche) umfasst. Der Vorhaben-/ErschlieBungstrager beantragt alle erforderlichen
Genehmigungen bei den zustandigen Behérden und unterrichtet das LAD, sobald diese
vorliegen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen die
Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch
nehmen kann und durch den Vorhabentréger finanziert werden muss.

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

c¢) Zur Minimierung des Oberflichenwasserabflusses wird im landschaftspflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Sinn empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.
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d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an 6&ffentliche Verkehrsflichen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskérper der
Stral’enbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf ihnrem Grundstiick zu
dulden haben.

e) Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet anthropogene
Ablagerungen unbekannter Machtigkeit sowie ggf. Hochterrassenschotter den
oberflaichennahen Baugrund. Im tieferen Untergrund stehen die Gesteine des Oberen
Muschelkalks (Meiiner-Formation) an. Die Auffullungen sind ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieflen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwasser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Aussptilung lehmerfillter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

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

f) Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern dirfen Gehdlzriickschnitte und
Rodungsmafinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefihrt werden (§§ 39 (5) Satz 1 Nr. 2 i.V.m. 44 (1) bis (3) BNatSchG).

g) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes auf
der fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau eines
fur eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge Uber der fir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

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 grundsétzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO mussen ,die nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendétigt werden.” Somit diirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

i) Die Planflache liegt innerhalb der Wasserschutzzone IlIA des festgesetzten, rechtskréftigen
Wasserschutzgebiets "Brackenheim (Lauffener Schlinge)" (LUBW-Nr. 125. 023; Datum der
Rechtsverordnung: 01.12.2003). Die Beschrankungen und Verbote des Landratsamtes
zum Schutze des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen sind zu
beachten.

j) Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der "Lauffener Schlinge" gespannte
Grundwasserverhéltnisse im Bereich des Oberen Muschelkalks bekannt sind. In
Abhéangigkeit der Einbindetiefe der geplanten Tiefgarage sind Beeintrachtigungen durch
Grundwasser nicht ausgeschlossen. Es wird empfohlen, die hydrogeologischen
Verhéltnisse bei der Bauplanung zu beriicksichtigen.

k) Bei Gebauden ist ein erhéhtes Kollisionsrisiko fur Végel gegeben, sobald Fensterscheiben
den Himmel oder Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden Uber eine Ecke geplant
werden. Grundsatzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben
dem Verzicht auf Glasfronten existieren MaRnahmen, durch die Glasfassaden fir Vogel
wahrnehmbar gemacht werden konnen. Informationen hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegelglas_licht 2012.pdf
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) Bei allen BaumaRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild
lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu
verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auRerdem verboten, Tiere der
besonders geschiitzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie européische Vogelarten
erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch dirfen deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstért werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

m)Bei Stutzmauern aus grobem Material (Jurasteine, Muschelkalk) wird empfohlen, wenn
statisch vertretbar, das Verfugen zu unterlassen, um Zaun- und Mauereidechsen-Habitate
zu schaffen.

n) Baumscheiben sollten a) ausreichend groRl angelegt, b) mit feuchtigkeitsbindendem
Unterbewuchs bepflanzt (Stauden, Bodendecker) und c) gegen Versiegelung und
Belastung durch parkende Autos/LKWs oder Ablagerungen geschiitzt werden.

o) Es wird die Anlage von Krautsdumen innerhalb des Plangebiets empfohlen, um weiterhin
potentielle Nahrungshabitate fur die in der ndheren Umgebung befindlichen Végel und
Flederm&ause zu gewabhrleisten.

2-Ortliche Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des——
Bebauungsplans ,Weststadt Il - Charlottenstralle”:

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

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebdude: Ausschlieflich Satteldach (vgl.
Planeintrag). Davon ausgenommen sind untergeordnete Bauteile wie Gauben, Vorbauten,
Laubengénge, Balkontiberdachungen, Treppenh&user oder Aufziige. Diese kénnen auch
mit Flachdach ausgefiihrt werden.

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

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

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

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

Je Gebdude ist nur eine AuRenantenne zulassig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne maglich ist, sind AuBenantennen unzuldssig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzulédssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

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

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