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

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

,,im Rotenberg 1“

Begriindung VORENTWURF

Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen

1.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt zwischen den Ortslagen von Lauffen am Neckar und Nordheim,
unmittelbar dstlich der Nordheimer Strafe / L 1105 (vgl. Ubersichtsplan).

Es umfasst Teile der Flurstlicke 1429, 1730, 1732, 1737, 1817 und 1830.
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1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fur die staddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Auf dem landwirtschaftlichen Anwesen des Vorhabentragers befindet sich eine dem
landwirtschaftlichen Betrieb untergeordnete Saisongaststatte, mit entsprechend begrenzten
Offnungszeiten. Der Vorhabentrager beabsichtigt, diese Gaststatte zu einer Schank- und
Speisewirtschaft mit Vollkonzession und Auflenbewirtung zu erweitern. Weiter sollen durch
die Umnutzung einer angrenzenden, ehemals landwirtschaftlich genutzten, Halle zur
Eventhalle kunftig bewirtete Veranstaltungen, wie z.B. fur Familienfeiern, méglich sein. Fur
die geplanten Nutzungen sind die baurechtlich notwendigen Stellplatze vorzusehen, diese
werden deshalb in den Bebauungsplan einbezogen, dies gilt insbesondere flir die stdliche
Stellplatzanlage (ehemalige Baustelleneinrichtungsflache fir den Ausbau der L 1105).
Erganzt und abgerundet wird das Konzept durch einige Stellplatze flir Wohnmobile. Das
Vorhaben liegt im baurechtlichen Aul3enbereich und eine Genehmigung kann, bedingt durch
den Umfang der Erweiterung, nicht mehr wie bisher als ,sonstiges Vorhaben im
Aulenbereich® Uber § 35 (2) BauGB erfolgen, da es nicht mehr als der Landwirtschaft
untergeordnet angesehen werden kann. Der Vorhabentrager hat deshalb bei der Stadt
Lauffen einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt
und den Entwurf eines Vorhaben- und Erschliefungsplans mit Betriebsbeschreibung
vorgelegt.

Da die Gaststattennutzung etabliert ist und durch die geplanten Erweiterungen
voraussichtlich keine unuberwindbaren offentlichen Belange des planungsrechtlichen
Aulenbereichs entgegenstehen, soll das Projekt durch die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermdglicht werden. Eine erste Vorabstimmung mit
dem Regionalverband Heilbronn-Franken bezuglich der raumordnerischen Vorgaben hat
stattgefunden. Durch das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist zum
einen eine umfassende planungsrechtliche Steuerung der Entwicklung moglich. Zum
anderen ermdglicht sie dem landwirtschaftlichen Betrieb, sich weitere Standbeine zu
schaffen und erganzende Einkunftsquellen zu generieren. Die Belange der
Erholungseignung werden durch die Planung begunstigt, da durch die zusatzlich
entstehenden Gastronomieangebote mit Wein- und Destillatvertrieb und -verkostung sowie
durch die Raumlichkeiten flr Veranstaltungen der Tourismus in Lauffen und Umgebung
gefordert wird.
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1.3 Planerische Vorgaben

Das Plangebiet befindet sich laut Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 in einem
Vorbehaltsgebiet flr Erholung (Plansatz 3.2.6.1), welches als Ziel der Raumordnung zur
Sicherung des Freizeit- und Erholungsbedarfs der Bevodlkerung und zur werterhaltenden
Fortentwicklung der Kulturlandschaft im Regionalplan und als Teil eines
zusammenhangenden Freiraumnetzes festgelegt ist. In diesen Vorbehaltsgebieten sollen die
natirlichen und kulturellen Erholungsvoraussetzungen in ihrem raumlichen Zusammenhang
erhalten werden. Den Belangen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwagung
mit konkurrierenden, raumbedeutsamen MaflRnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Daruber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb des Regionalen Grinzugs ,Neckartal
stidlich von Heilbronn und Schozachbecken® (Vorranggebiet laut Plansatz 3.1.1), der zur
Erhaltung gesunder Lebens- und Umweltbedingungen und zur Gliederung der
Siedlungsstruktur dient. Laut Grundsatz der Raumordnung sind die Funktionen der
Regionalen Grinzige im Rahmen der Landschaftsplanung sachlich und raumlich zu
konkretisieren und in geeigneter Weise in der Bauleitplanung und anderen
Nutzungsplanungen auszuformen.

Die wichtigsten Funktionen des Griinzugs sind laut Regionalplan: Naturschutz und
Landschaftspflege, Grundwasserneubildung far die Trinkwasserversorgung,
Hochwasserretention, Luftaustausch insbesondere fir die Siedlungsflachen in Mulden und
Téalern, siedlungsnahe Erholung, Bodenerhaltung und Landwirtschaft. Der Belang des
Naturschutzes und der Landschaftspflege wird nicht negativ beeintrachtigt, da es sich bei
dem geplanten Bauvorhaben um eine Umnutzung und lediglich punktuelle Erweiterung
bestehender Strukturen handelt. Daher sind keine erheblichen Auswirkungen auf diese
Funktionen zu erwarten. Selbiges gilt fir die Grundwasserneubildung. Samtliche neuen
Bauten werden auf Flachen erstellt, die bereits versiegelt sind. Eine negative
Beeintrachtigung des Luftaustauschs ist aufgrund des geringfiigigen Umfangs neuer Bauten
ebenfalls nicht zu erwarten. Die Funktion der siedlungsnahen Erholung wird durch die
Ausweitung des gastronomischen Angebots gestarkt. Die Funktion der Bodenerhaltung wird
nicht beeintrachtigt, da, wie bereits erwahnt, nicht mit grof3flachiger neuer
Bodenversiegelung zu rechnen ist. Lediglich die Funktion der Landwirtschaft wird in
geringem Male negativ beeintrachtigt, da bisher landwirtschaftlich genutzte Gebaude
zukUnftig fur eine andere Nutzung zur Verfigung stehen sollen. Hierbei muss jedoch in die
Betrachtung einbezogen werden, dass die Umnutzung durch den Eigentumer des
landwirtschaftlichen Betriebs selbst initiiert wurde. Ziel ist eine Starkung der Zukunftsfahigkeit
des Betriebs durch die Ausweitung des ,zweiten Standbeins®, wobei der landwirtschaftliche
Betrieb weitergefuhrt wird.

Durch die Bauleitplanung sind somit in der Summe keine negativen Auswirkungen auf die
Funktionen des regionalen Grinzugs zu erwarten. Auf die Funktion Landwirtschaft sind nur
geringe negative Auswirkungen zu erwarten, resultierend aus der aufgrund der teilweisen
Nutzungsanderung verminderten landwirtschaftlichen Betriebstatigkeit.

Das Plangebiet ist als planungsrechtlicher AuRenbereich gem. § 35 BauGB zu beurteilen.

Im aktuell giltigen Flachennutzungsplan ist es als Flache fir die Landwirtschaft dargestellit.
Zudem Dbefindet sich das Plangebiet laut Flachennutzungsplan innerhalb eines
Bodendenkmals. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert, um das
bauleitplanerische Entwicklungsgebot einzuhalten.
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1.4 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Durch die geplante Entwicklung werden bereits versiegelte und teilversiegelte Flachen des
bestehenden Hofes in Anspruch genommen. Landwirtschaftliche Nutzflachen werden nicht
umgewandelt.

Da es sich um die Erweiterung einer bestehenden und etablierten Nutzung handelt, ist ein
besser geeigneter alternativer Standort nicht ersichtlich. Die Gebaude sind vorhanden, durch
deren Umnutzung und geringfiigige Erweiterung werden bereits vorhandene Einrichtungen
fur die Gastronomie gesichert und sinnvoll erganzt. Die Planung ist dazu geeignet, dem
landwirtschaftlichen Betrieb ein weiteres Standbein zu verschaffen, insbesondere durch die
Forderung der Selbstvermarktung von hofeigenen Produkten (Kartoffeln, Obst, Weine,
Brande).

1.5 Topografie, momentane Nutzung

Das Gelande im Plangebiet stellt sich als leichter Stidhang dar. Das Gelande steigt von ca.
200 m . NN am sudlichen Gebietsrand auf ca. 205 m . NN am nérdlichen Rand an.

Das Plangebiet ist mit mehreren Gebauden bebaut, die umliegenden Flachen sind teilweise
befestigt und dienen der landwirtschaftlichen Betriebstatigkeit. Neben dem Wohnhaus im
stdlichen Bereich sind dies hauptsachlich landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude bzw.
Hallen, welche teilweise durch die bestehende Saisongaststatte genutzt werden. Zusatzlich
bestehen eine Garage und mehrere kleinere Nebengebaude, darunter ein
Foliengewachshaus im nérdlichen Plangebiet.

1.6 Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Durch die Planung sollen die Voraussetzungen daflir geschaffen werden, dass die
bestehende Saisongaststatte in eine vollwertige Schank- und Speisewirtschaft
(Vollkonzession) umgewandelt und eine landwirtschaftliche Halle in eine Eventhalle
umgenutzt werden kann. Zudem sollen die fir diese Nutzungen notwendigen Stellplatze
bereitgestellt werden. Abgerundet wird das Projekt durch eine geringe Zahl von
Wohnmobilstellplatzen, da den Géasten so ein temporarer Aufenthalt ermdglicht wird. Hierflr
wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt. Der
Geltungsbereich umfasst dabei grofitenteils den bereits bebauten und versiegelten Bereich
des bestehenden Anwesens. Somit wird sichergestellt, dass keine regionalbedeutsamen
Erweiterungen ermdglicht werden, welche Uber die derzeit geplante Erweiterung
hinausgehen. Der Vorhabentrager hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP, siehe
Anlage der Begrindung) vorgelegt, der gem. § 12 (3) BauGB zum Bestandteil des
Bebauungsplans wird und zu dessen Durchflihrung er sich gegentber der Stadt vertraglich
verpflichtet (Durchfihrungsvertrag).

Die Umnutzung der Saisongaststatte geschieht grofitenteils innerhalb der Bestandsgebaude,
lediglich Terrassen fur die AuRengastronomie werden zusatzlich errichtet. Die zuséatzlich
notwendigen Stellplatze werden zum Teil auf bereits versiegelten Flachen des Anwesens
realisiert. Die Stellplatzanlage sudlich des Anwesens ist bereits teilweise befestigt, da sie in
der Vergangenheit als Baustelleneinrichtungsflache fir den Ausbau der L 1105 genutzt
wurde. Sie wird nur bei grofReren Veranstaltungen bendtigt und soll als baumbestandene
Wiese ausgestaltet werden. Dabei bleiben die bereits vorhandenen Baume erhalten, diese
werden sudlich noch um Neupflanzungen erganzt.
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Die zulassige Art der baulichen Nutzung bezieht sich auf die vorhandenen und geplanten
Nutzungen, wie sie im VEP dargestellt sind. Diese umfassen den landwirtschaftlichen Betrieb
mit zugehdrigem Wohnhaus, landwirtschaftlich genutzte Lagerhallen und die dem Betrieb
dienenden Nebenanlagen, eine Schank- und Speisewirtschaft mit Gastrdumen und
Auflengastronomie, sowie eine Eventhalle fur Veranstaltungen. Die notwendigen Stellplatze
werden ebenfalls in den Bebauungsplan einbezogen.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Gebaudehothe
geregelt. Um eine aufgelockerte Bebauung zu gewahrleisten ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt,
wobei wasserdurchlassige Belage bei Stellplatzen und Zufahrten von der Anrechnung
freigestellt sind. Die zulassigen Gebaudehdhen sind als héchster Gebaudepunkt definiert
und werden entsprechend der Bestands- bzw. geplanten Situation festgesetzt.

Die Ausformung der Gberbaubaren Flachen (Baugrenzen) orientiert sich am Bestand bzw. an
der Planung fir die Erweiterungen. Fir die Stellplatzanlagen werden eigene Bauflachen
festgesetzt (St).

Im Rahmen der értlichen Bauvorschriften werden Vorgaben zu Dachform und Dachneigung
aufgenommen. Diese orientieren sich am Bestand und gewahrleisten durch die flache
Neigung ein bestmdgliches Einfligen in die bestehende Bebauung und in die Umgebung.

1.7 MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaBRnahmen

Im Bereich der geplanten Stellplatze wurden bereits vor einigen Jahren Obstbaume
gepflanzt. Diese werden uber eine Pflanzbindung geschitzt und sind zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen. Selbiges gilt fir eine bestehende Baumreihe im Bereich des
Hofguts. Erganzt wird diese Festsetzung durch weitere zu pflanzende Baume und eine breite
Hecke im nordostlichen Bereich des Plangebiets. Dieses sichert sowohl die Durchgriinung
des Plangebiets als auch die Eingriinung gegeniber der freien Landschaft.

Zum Schutz von potenziellen Vogelbruten ist die Raumung von Bauflachen auf3erhalb der
Vogelbrutzeit durchzuflhren. Da dieser Zeitraum zudem aulerhalb der Aktivitdtsphasen von
Eidechsen liegt, kann dadurch auch die Tétung oder Verletzung von Individuen bzw. die
Zerstoérung von Gelegen vermieden werden.

Das Plankonzept strebt grundsatzlich eine mdglichst geringe Versiegelungsrate an. Die
Bauflachen erstrecken sich daher weitestgehend Uber bereits bebaute bzw. versiegelte
Bereiche des Plangebiets. Private Stellplatze sind zudem wasserdurchlassig auszufihren.
Durch die Vorgaben zum Bodenschutz wird der hochwertige Mutterboden erhalten und
geschutzt.

1.8 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt wie bisher tber den bestehenden
Zufahrtsweg, der von der Nordheimer StralRe/L1105 abzweigt. Ein Ausbau ist hier nicht
erforderlich, da aufgrund der verhaltnismaRig geringen Verkehrsmenge, die sich zeitlich tber
den Tag verteilt, keine Probleme bei der Befahrbarkeit ergeben. Anbaurechtliche Belange
sind durch das Vorhaben nicht betroffen, die Parkierungsmoglichkeiten auf dem
Privatgrundstlick sind ausreichend bemessen.

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

Gesamtflache des Plangebietes, ca. 165Ar 100 %
davon:

Uberbaubare Flachen fiir Gebéude (Baufenster) ca. 47 Ar 28 %
Flache flur Stellplatze (St) ca. 44 Ar 27 %

1.10 Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt. Diese
werden im Teil 2 der Begrindung (Umweltbericht), zusammen mit einer Eingriffs-
/Ausgleichs-Bilanzierung, dargestellt.

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschliefen wurde die Betroffenheit von
geschitzten Arten Uberpruft. Die Untersuchungsergebnisse sind in der Anlage zur
Begriindung dargestellt. Die erforderlichen MalRnahmen sowie Hinweise wurden in den
Bebauungsplan ibernommen.

Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Durch die Planung werden die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung (§ 1
Abs. 5 BauGB) nur in geringem Umfang beruhrt. Dies ergibt sich insbesondere daraus, dass
sich die Planung auf die Um- und Weiternutzung von Bestandsgebauden bezieht.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 08.03.2024

Kaser Ingenieure
Ingenieurbiro fir Vermessung und Stadtplanung
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Anhang:

Artenempfehlung zu Geholzpflanzungen
angefertigt durch:

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
Lerchenstralle 40

74072 Heilbronn

Teil 2 der Begriundung: Umweltbericht mit Eingriffs-

/Ausgleichsbilanzierung
bearbeitet durch:

Roosplan Stadt- und Landschaftsplanung
Adenauerplatz 4
71522 Backnang

Anlagen der Begriindung:

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zeichnerischer Teil angefertigt durch:
Freies Architekturbiro Seiz-Weber

Breslauer Stralle 24
74336 Brackenheim

Vorhabentrager:

Steng, Landgut am Rotenberg
Gebhard Steng

Im Rotenberg 1

74348 Lauffen am Neckar

2. Artenschutzrechtliche Relevanzprufung
angefertigt durch:

Roosplan Stadt- und Landschaftsplanung
Adenauerplatz 4
71522 Backnang
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BEDEUTUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Baume und Straucher Ubernehmen vielféltige
Aufgaben in der freien Landschaft:

> Sie sichern die Ufer entlang von FlieB3- 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 Bluten 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,ef
b,c,d,e f
b,d,f
b,d,e f
b,d,f
a,b,d,ef
a,b,c,def
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

45,6 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



