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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v. 14.08.2020

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. BW 2010, 357, 358, ber. S. 416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. BW S. 313) m.W.v. 01.08.2019

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

VERFAHRENSVERMERKE

—

. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am 15.04.2020

2. Ortsibliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB  am 23.04.2020

3. Beteiligung der Offentlichkeit vom 30.04.2020 bis 02.06.2020
gem. § 3 (1) BauGB

4. Anhoérung der Behorden am 27./28.04.2020
gem. § 4 (1) BauGB (Scoping-Termin)

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am 29.07.2020

und Auslegungsbeschluss
6. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

6.1  Bekanntmachung am 06.08.2020
6.2  Auslegungsfrist / Behérdenbeteiligung vom 14.08.2020 bis 14.09.2020
7. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 04.11.2020
8. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am P
°9 19,11 2020

Zur Beurkundung
Lauffen a.N., den ..... ? U 020

Blrgermeister

Textlicher Teil — Satzung



Stadt Lauffen am Neckar — Gemarkung Lauffen ir(

Bebauungsplan ,Generationenquartier BismarckstraBe”

TEXTLICHER TEIL

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch bezeichneten
Art enthalten, auBer Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

SOcq - Sonstiges Sondergebiet: Generationenquartier (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet Generationenquartier dient der Unterbringung eines Nut-
zungsmixes aus Kindergarten, Wohnen (z.B. Junges / Betreutes / Pflegenahes Wohnen)
sowie Altenpflege.

Zulassig sind folgende Nutzungen:

- Anlagen zur Kinderbetreuung,
- Wohngebaude (z.B. fiir Junges / Betreutes / Pflegenahes Wohnen),

- Wohn- und Pflegeheime einschlieBlich zugeordneter medizinischer, therapeuti-
scher, betriebstechnischer Erganzungs- und Nebeneinrichtungen sowie Cafeteria.

MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB entsprechend Planeintrag.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage von Gebauden wird durch Erdgeschossfubodenhdhen (EFH) entspre-
chend Planeintrag festgesetzt. Abweichungen hiervon sind bis zu 0,5 m zulassig. Die Erd-
geschossfuBbodenhdhe ist an der Oberkante FertigfuBboden zu messen.
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2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die max. Hohen baulicher Anlagen ergeben sich aus ihrer zeichnerischen Festsetzung.
Dabei bedeutet: GHmax=maximal zuldssige Gebaudehdhe in Metern.

Die Gebaudehohe ist lotrecht tber der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)
bis zur Oberkante Attika zu messen.

beispielhafte Skizze:

GHppax

ausgefuhrte EFH

max. Abweichung - 0,5 m

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe um 1,5 m ist mit unterge-
ordneten technischen Einrichtungen und Aufbauten wie Aufzugschachten, Dachbelich-
tungen, Klimatisierungs- oder Belliftungsanlagen auf maximal 5 % der Dachflache
zulassig. Ein Abstand von 1,0 m zum Dachrand ist einzuhalten.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

o = offene Bauweise

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen mit untergeordneten Gebiudeteilen wie Gesimse,
Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassenliberdachungen und Vorbauten wie Erker,
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4.1

4.2

4.3

5.1

6.1

Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, Wintergarten ist entsprechend den Regelungen des
§ 5 Abs. 6 LBO zulassig.

Ausnahmsweise sind nach § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO am 0stlichen Baufenster im Son-
dergebiet SOsq Uberschreitungen der Baugrenzen in allen Vollgeschossen durch Flucht-
treppen bis zu 2,50 m zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb der der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig.
AuBerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellpldtze nur in den dafir fest-
gesetzten Flachen zulassig.

Garagen

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen allgemein zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind in Form von Geb&uden nur in den gemal
Planeintrag dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Sonstige Nebenanlagen nach § 14
Abs 1 BauNVO sind innerhalb sowie auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-

chen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Ausfahrtsverbote

In den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entsprechend Planeintrag sind Grundstiickszu-
fahrten unzulassig.

Versorgungsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Elektrizitat: Standort fiir Transformatorenstation

GemaB Planeintrag wird zur Sicherung der Stromversorgung der Standort fir eine Trans-
formatorenstation festgesetzt.

Textlicher Teil — Satzung Seite 4



Stadt Lauffen am Neckar — Gemarkung Lauffen ir(

Bebauungsplan ,Generationenquartier BismarckstraBe”

7.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Oberflaichenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FuBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o. &.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.

Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Bei der Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassadenverkleidungen
ist zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in das Grundwasser eine verwitterungs-
feste Beschichtung zwingend.

Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die StraBen- und Wegbeleuchtung mit insek-
tenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es
sind Leuchten zu wahlen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streu-
licht erzeugen.

Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche MindestmaB zu beschranken.
Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

Ausschluss von Schottergarten und -schiittungen

Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen sind auf den Baugrund-
stlcksflachen unzuldssig. Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind darliber hinaus,
soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden, mit
offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten. Was-
serdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage
von dauerhaft mit wassergefillten Gartenteichen zulassig.

Dachbegriinung

Auf flachen und flach geneigten Dachern bis 5° ist eine mindestens extensive Dachbe-
grinung (ca. 8 cm Substratstarke) aufzubringen. Die MaBnahme ist mit Fertigstellung der
baulichen Anlagen auszufiihren.

Auf eine Dachbegriinung kann verzichtet werden, wenn die Dachflache nachweislich zur
Nutzung von Sonnenenergie mit Errichtung von Solarkollektoren und Photovoltaikanla-
gen verwendet wird.

Textlicher Teil — Satzung Seite 5
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8.

8.1

8.2

1.1

1.2

1.3

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot Einzelbaume

Entsprechend Planeintrag ist ein mittelkroniger gebietsheimischer Laubbaum zu pflan-
zen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume sollen bei ihrer
Pflanzung als Hochstdmme einen Stammumfang von 14-16 cm haben.

Abweichungen von festgesetzten Baumstandorten sind um bis zu 5,0 m zulassig.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung zu vollziehen.

Pflanzbindung Einzelbaume

Die mit einem Erhaltungsgebot belegten Einzelbdume im studdstlichen Bereich sind zu
erhalten und bei Abgang durch gleichwertige zu ersetzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Es sind Flachdacher mit Dachneigungen von 0-5° zulassig.

Dachdeckung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5° sind zu begriinen (s. 6.5)

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 6
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3.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig

Il. HINWEISE

Denkmalpflege und Bodenfunde

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG ,Frihmittelalterli-
ches bzw. spatmittelalterliches/friihneuzeitliches Graberfeld” (44). 1921 wurden beim Bau
der Gebaude Charlottenstrale 32 und 33 zwei Korperbestattungen entdeckt. Die O-W
orientierten Graber waren ca. 70 cm in den Boden eingetieft und mit je einer Muschel-
kalkplatte abgedeckt. Es kann eine spatmittelalterlich/friihneuzeitliche, moglicherweise
auch merowingerzeitliche Datierung angenommen werden. In dem betreffenden Bereich

[ 13510615 /' 5437357]

ist mit weiteren Grabfunden sowie archaologischem Fundmaterial zu rechnen.
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Bei Bodeneingriffen ist in dem betreffenden Areal vor allem in den bislang unbebauten

| [3511082 / 5437096]

bzw. nicht tiefgreifend gestorten Bereichen mit der Existenz archdologischer Zeugnisse
zu rechnen, die Kulturdenkmale gemaR § 2 DSchG darstellen. An der Erhaltung von Kul-
turdenkmalen besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse. Zum Schutz vor deren un-
beobachteter Zerstérung bedirfen Bodeneingriffe gemal §8 8 und 15 DSchG einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen im Rah-

men einer Abwagung konkurrierender Belange nicht erreicht werden, kénnen archaolo-
gische (Vor-)Untersuchungen notwendig werden.

Bei Neubau- und Neugestaltungsvorhaben mit Bodeneingriffen innerhalb des kartierten

Bereichs und seines direkten Umfelds ist eine weitere Beteiligung der Archdologischen
Textlicher Teil — Satzung

Seite 7



Stadt Lauffen am Neckar — Gemarkung Lauffen ir(

Bebauungsplan ,Generationenquartier BismarckstraBe”

Denkmalpflege erforderlich. Im Einzelfall kann eine abschlieBende Stellungnahme aller-
dings erst anhand erganzender Materialien erfolgen, aus denen neben den relevanten
Daten zum Planvorhaben die vorhandenen Stérungsflachen und archaologischen Fehl-
stellen (Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen etc.) ersichtlich werden.

Geplante MaBnahmen sollten deshalb friihzeitig zur Abstimmung bei der Archdologi-
schen Denkmalpflege eingereicht werden, damit Planungssicherheit erreicht und Warte-
zeiten durch archdologische Untersuchungen vermieden oder minimiert werden kénnen.
Nach Prifung dieser Unterlagen werden ggf. baubegleitende Untersuchungen, bauvor-
greifende Sondagen und/oder archdologische Rettungsgrabungen zur Vor-untersu-
chung bzw. sachgerechten Bergung archaologischer Relikte notwendig. Es wird
vorsorglich darauf hingewiesen, dass eine Bergung und Dokumentation archaologischer
Kulturdenkmale einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen kann und durch den Pla-
nungstrager/Investor als Veranlasser im Rahmen des Zumutbaren zu finanzieren ist.

Im Ubrigen wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwie-
sen.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gem. § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
hérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Grédber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der An-
zeige in unverdandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archédologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Aus-
fuhrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend tber Art und
Ausmal der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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Mutterboden, der beim Bau anfillt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schiitthohe bei feinkdrnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernassung und Staundsse etc.).

Entsprechendes gilt fiir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausflihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziiglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers konnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflaichengewasser
ist unzuldssig.

Baugrunduntersuchung

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung konnen dem Ingenieurgeologisches Gutach-
ten in der Anlage entnommen werden.

Baufeldraumung und Gehdlzrodung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieBung sind im
Vorfeld von BaumaBnahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu raumen
und anschlieBend regelmaBig zu mahen, um Bodenbruten zu verhindern.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Vogelschutzglas

Zur Entscharfung von absehbaren Konflikten in Bezug auf Vogelschlag, z.B. beim Einbau
von Glas in Ecksituationen oder aufgrund des Einbaus stark spiegelnder Glaser, sind die

Textlicher Teil — Satzung Seite 9
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9. Einfriedungen

Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren sollten Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutz-
wénde einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von
0,15 m aufweisen.

Aufgestellt:

Lauffen a.N., den ... "

DIE STADT :  Blrgermeisteramt DER PLANFERTIGER :
Lauffena.N.
Stadtbavamt | FK - INGENIEURE
RathausstraBe 10 ° Partnergchaf

74348 Lauffen a. N.

EISENB.
E:M

Ausfertigung:
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 04.11.2020 uberein.

Die ordnungsgemaBe Durchfihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt.

Lauffen aN., den £ U 11 2020 Der Bdrgermeister:

2
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