Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Cleebronn
Gemarkung: Cleebronn

Bebauungsplan gem. § 13b BauGB und ortliche
Bauvorschriften

,,Lindenhof*

Begriundung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand von Cleebronn. Im Siiden schlie3t es an die
bestehende Bebauung an, im Norden und Osten ist es von landwirtschaftlich genutzten
Flachen umgeben, im Westen grenzt es an Rebflachen.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1131, 1132, 1134-1136, 6846-6850, 6851 (Feldweg),
6852 und 6962 (Feldweg), sowie Teile der Flurstiicke 588/1 (Lindenstral3e), 593-595, 600
(Feldweg), 6842, 6843 (Feldweg), 6844, 6845 (Feldweg), 6846 und 6981 (Feldweg).
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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 fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Die Gemeinde Cleebronn liegt im sudlichen Landkreis Heilbronn. Im Siden grenzt der
Landkreis Ludwigsburg an, somit liegt die Gemeinde zwischen den beiden Ballungsraumen
Stuttgart / Ludwigsburg / Bietigheim-Bissingen und Heilbronn. Durch diese besondere Lage
Ubernimmt die Gemeinde Siedlungsfunktionen fur beide Ballungsrdume, die in den
vergangenen Jahren spirbare Wachstumsimpulse verzeichnen konnten.

Diese Wachstumsimpulse haben zu einer erhéhten Nachfrage nach Wohnbauflachen gefihrt,
die in den zentralen Stadten nicht mehr gedeckt werden kann. Daher kann die Gemeinde
Cleebronn seit mehreren Jahren eine spulrbar gestiegene Nachfrage nach Bauflachen
verzeichnen.

Im Jahr 2003 wurde erstmals ein Gemeindeentwicklungskonzept fiir die Gemeinde erstellt. In
diesem Konzept wurde festgeschrieben, dass bei der Wohnbauentwicklung der Gemeinde
primar die vorhandene Gewerbebrache beseitigt werden soll, anschlielliend vorhandene
innerdrtliche Potenziale genutzt und erst an dritter Stelle bisherige AulRenbereichsflachen
entwickelt werden sollen.

Zur Abdeckung dieses Bedarfs hat die Gemeinde in den Jahren 2010 bis 2014 ein circa 5
Hektar grol’es Baugebiet mit circa 70 Bauplatzen erschlossen. Diese 70 Bauplatze sind
inzwischen komplett verkauft und beinahe vollstandig aufgesiedelt. Die Besonderheit dieses
Wohngebietes ,Unter dem Schloss® liegt darin, dass es sich vormals um eine innerdrtliche
Gewerbebrache (ehemalige pyrotechnische Fabrik) handelte. Die Beseitigung dieser Brache,
die einen schwerwiegenden stadtebaulichen Missstand darstellte, hin zu einem Wohngebiet,
wurde durch die Gemeinde trotz schwieriger Grundsticksverhandlungen zielstrebig
durchgefihrt.

Der Gemeinderat hat in diesem Zuge einen Selbstbindungsbeschluss gefasst, wonach keine
Aullenbereichsentwicklungen durchgefiihrt werden sollen, bevor die Gewerbebrache nicht
beseitigt und zu einem Wohngebiet umgewandelt werden kann. Zudem wurden in den letzten
Jahren mehrere kleinere Einzelvorhaben im Innenbereich umgesetzt. Der Planungsgrundsatz
»Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ wurde somit in Cleebronn konsequent umgesetzt.

Innerdrtliche Potenziale hat die Gemeinde im Bereich des zentralen Ortskerns durch die
Neubebauung von brach liegenden Flachen erschlossen (z.B. Wohn- und Arztgebaude am
Kreisverkehr). Weitere vorhandene Baullicken stehen ausnahmslos in Privateigentum und
sind somit einem Zugriff der Gemeinde entzogen. Eine vor Jahren durchgeflhrte Abfrage der
Verkaufsbereitschaft bei den Eigentimern ergab keine verwertbaren Ergebnisse.

Cleebronn hat sich insbesondere flir die eingangs genannten Ballungszentren zu einem
attraktiven Wohnort entwickelt. Diese schlagt sich auch in der Steigerung der Einwohnerzahl
in den letzten Jahren. Um der standig wachsenden Nachfrage nach Wohnraum entsprechen
zu kénnen und somit den extrem angespannten Wohnraummarkt in den Ballungszentren zu
entlasten, sind zusatzliche Wohnbauflachen in der Gemeinde erforderlich.

Durch die Ausweisung eines neuen Baugebiets am norddstlichen Ortsrand soll ein Beitrag zur
mittel- bis langfristigen Bedarfsdeckung geschaffen werden. Durch die Uberplanung der
Freiflachen im Gewann Winter kann eine bedarfsgerechte Entwicklung erreicht werden. Dies
ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass ein parallel gestartetes Verfahren im Bereich
~oteupperg” nicht fortgeflihrt werden konnte.
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Die vorliegende Baulandentwicklung fihrt zum Verlust von derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flachen und Weingarten. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen fliel3t mit
entsprechend hoher Gewichtung in die bauleitplanerische Abwagung ein. Aufgrund der
Regelung des § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen zu begrinden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden: Baullicken und andere
Nachverdichtungspotentiale sind in Cleebronn nicht im notwendigen Malle verfligbar. Die
Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb erforderlich und unvermeidlich,
wenn ein Beitrag zur Bedarfsdeckung im Wohnungsbau geleistet werden soll. Es ist zudem
ein grolRer Teil des Plangebiets im Eigentum eines Landwirts, welcher seinen Betrieb auf
absehbare Zeit aufgeben mdchte.

3. Planerische Vorgaben

Die Flachen befinden sich im AufRenbereich. Der aktuell glltige Flachennutzungsplan stellt
das Plangebiet in der 6stlichen Halfte als landwirtschaftliche Flache mit einem Aussiedlerhof
und in der westlichen Halfte als Flachen fir Weinbau dar.

Das Plangebiet soll auf Basis des §13b BauGB entwickelt werden, da es sich um
Aulenbereichsflachen handelt, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.
Zielsetzung ist die Schaffung von Wohnbauflachen, fir die ein hoher Bedarf in der
Gesamtgemeinde besteht. Die malRgebliche Uberbaubare Grundflache betragt ca. 9.550 m?
und somit weniger als 10.000 m2, was durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
gewahrleistet wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a (2)
Nr. 2 BauGB angepasst.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet fallt von der Mitte des Plangebiets nach Siidosten und Nordwesten ab. Im
sudlichen Bereich stellt sich die Topographie wie im angrenzenden Ortsrand dar, d.h. fallt
Uberwiegend zur LindenstralRe hin ab. Der hdchste Punkt des Plangebiets liegt bei etwa 241m
UNN in der Mitte der Plangebiets, der tiefste Punkt bei 235m GNN an der Lindenstral3e.

Das Plangebiet wird momentan neben dem bestehenden Aussiedlerhof Gberwiegend zum
Anbau von Nadelbdumen (Weihnachtsbaumkulturen), teilweise auch zum Weinbau genutzt.
Zudem durchschneiden einige Feldwege das Gebiet.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

5.1 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird verkehrlich Uber die bestehende Lindenstral’e an das innerértliche
Strallennetz angeschlossen. Dabei wird darauf geachtet, dass ein ausreichender Abstand der
ErschlieBung zur Kreisstralle K 2086 eingehalten wird, um die Verkehrssicherheit dort zu
gewabhrleisten. Innerhalb des Plangebiets werden tber eine zentrale Achse, die im Norden den
Ubergeordneten Wirtschaftsweg FIst.Nr. 6981 anbindet, zwei Ringstralen und mehrere
Anliegerwege erschlossen. Die Ringschlisse gewahrleisten eine komfortable Befahrung auch
fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie eine gunstige Verlegung der Versorgungsleitungen.

Dem landwirtschaftlichen Verkehr und den bestehenden fullaufigen Anbindungen wird durch
die Planung ein hoher Stellenwert eingerdumt. Bestehende und in den Freiraum fiuhrende
Verbindungen wurden bertcksichtigt. Ein Fu- und Radweg im Sudwesten des Plangebiets
dient als sekundarer Anschluss an das bestehende Wohngebiet und sorgt fiir die notwendige
Verflechtung des neuen Baugebiets mit dem Bestand.
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Aufgrund der StralBenbreiten ist generell ein einseitiges Parken im Strallenraum mdglich,
jedoch soll die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatflachen Vorrang haben.
Hierfur wird die gesetzliche Stellplatzverpflichtung erhdht. Dies ist geboten und sachgerecht,
weil dies nach Abwagung der Belange der einzelnen Bauherren und der Allgemeinheit, unter
Bertiicksichtigung stadtebaulicher Griinde und Griinden des Verkehrs, erforderlich ist. Zudem
werden offentliche Stellplatze Uber das Plangebiet verteilt angeboten, um die Stralien von
geparkten Autos weitestgehend freizuhalten.

5.2 Planungsrechtliche Konzeption

Planungsrechtliches Ziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).
Entsprechend des vorhandenen Bedarfs ist eine gemischte Bebauung durch
Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser und Mehrfamilienhduser geplant. Die
maximale Grundflachenzahl wird dabei gestaffelt festgesetzt, um den relativ lockeren
Charakter der Bebauung am Ortsrand zu erhalten.

Fir die Gemeinde Cleebronn ist im ,Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 eine Mindest-
Bruttowohndichte von 50 Einwohnern/ha festgelegt. Der vorliegende Bebauungsplan sieht auf
60 Bauplatzen maximal 176 Wohneinheiten vor. Da jedoch im Bereich der
Einfamilienhausbauplatze nicht in jedem Einfamilien- oder Reihenhaus mit einer vollen
Ausnutzung der maximal moglichen Wohnungsanzahl gerechnet werden kann, wurde hier
jeweils ein Durchschnittswert von 1,5 WE / Gebaude angesetzt. Dadurch ergibt sich eine
Gesamtwohnungszahl von ca. 110 Wohneinheiten. Multipliziert mit der durchschnittlichen
Belegungsdichte in Baden-Wurttemberg (2,1 EW / WE) ergibt sich eine Gesamteinwohnerzahl
von ca. 231 Personen. Dies entspricht einer Bruttowohndichte von ca. 66 Einwohnern/ha. Die
Mindest-Bruttowohndichte nach Plansatz 2.4.0 (5) des Regionalplans wird in diesem
Plangebiet also Uberschritten. Dabei ist auch zu beachten, dass sich diese Zahl durch das
Pflegeheim und die Mdglichkeit, Doppelhduser zu errichten, tendenziell noch erhéhen wird.

Das zulassige Mafd der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzanhl
(GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt, wobei die maximale Hoéhe Uber die
Festlegung eines héchsten Gebaudepunktes (HGP) in Metern Gber Normalnull bestimmt wird.
Im Zusammenspiel mit der als Bezugshohe festgelegten Hoéhenlage baulicher Anlagen
(Erdgeschossfullbodenhéhe, EFH, wird im weiteren Verfahren festgelegt) ist die
Hohenentwicklung auf diese Weise eindeutig und nachvollziehbar definiert. Da die
Baugrundstiicke zum Teil relativ klein bemessen sind und eine Erhéhung der Stellplatzzahl
gemal Gemeindesatzung festgesetzt ist, sind aus wasserdurchlassigem Material hergestellte
Stellplatze nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen.

Im Zuge der Festsetzung zur Bauweise wird unter anderem bestimmt, dass die
Gebaudelangen auf maximal 20m im Bereich der Einfamilien- und Doppelhausbebauung bzw.
30m im Bereich der Mehrfamilienhduser beschrankt sind. Dies ist erforderlich, um die
Planungsabsicht hinsichtlich der Bebauungsstruktur abzusichern und die Entstehung von zu
grolien Gebauden wirkungsvoll zu verhindern, vor allem vor dem Hintergrund der als
.Baustreifen“ ausgeformten Baugrenzen. Im Bereich der Reihenhauser wird die maximale
Gebaudelange durch die Baufenster begrenzt.

Zur Steuerung der Einwohnerdichte mit den ihr folgenden Erscheinungen (Verkehrsmengen,
Parkdruck usw.) wird im Plangebiet eine Beschrankung der Wohnungszahl pro Gebaude
festgesetzt. Insgesamt sind 40 Bauplatze fir Einfamilienhduser, 12 Bauplatze fir
Reihenhduser und 4 Bauplatze fir Mehrfamilienhduser mit max. je 8 Wohneinheiten
vorgesehen, wobei die Bauplatze fiur Einfamilienhduser auch mit Doppelhdusern bebaut
werden kénnen. Dazu kommt ein Bauplatz fir ein Mehrfamilienhaus ohne
Wohnungszahlbeschrankung, welcher auch fiir ein mogliches Pflegeheim genutzt werden
kann. Zudem wurde im Bereich des bestehenden Hofs ein grol’es Baufenster vorgesehen,
welches einerseits den bestehenden Hof sichert, andererseits auch eine flexible Nachnutzung
der Flache ermoglicht.
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Garagen und Carports kommen durch die gewahlte Festlegung der Baugrenzen uberwiegend
innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen) zu liegen. Zusatzlich sind diese
auf den daflir ausgewiesenen Flachen zuldssig, die an geeigneten Stellen ausgewiesen sind.
Wo es daruber hinaus verkehrlich/stadtebaulich vertretbar ist, kdnnen diese baulichen Anlagen
im Zuge einer Ausnahme auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zugelassen werden, die
Ausnahmevoraussetzungen sind entsprechend definiert.

Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt iberwiegend in Form von durchgehenden Baustreifen,
womit eine flexible Bebauung mit geringem Befreiungserfordernis ermdglicht wird. Fur die
Zulassung von Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile usw. wird ein
Ausnahmetatbestand gem. § 23 (3) Satz 3 BauNVO aufgenommen.

Garagen und Carports kommen durch die gewahlte Festlegung der Baugrenzen uberwiegend
innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache (Baugrenzen) zu liegen. Zusatzlich sind diese
auf den daflir ausgewiesenen Flachen zuldssig, die an geeigneten Stellen ausgewiesen sind.
Wo es daruber hinaus verkehrlich/stadtebaulich vertretbar ist, kdnnen diese baulichen Anlagen
im Zuge einer Ausnahme auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zugelassen werden, die
Ausnahmevoraussetzungen sind entsprechend definiert.

Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht iberbaubaren Flachen zulassig, wenn sie
im Anschluss an die Verkehrsflachen errichtet werden. Diese Regelung dient der Entlastung
der baurechtlichen Verfahren, indem diese stadtebaulich nicht relevanten baulichen Anlagen
vereinfacht zugelassen werden konnen. Gleichzeitig wird verhindert, dass rickwartige
Bereiche, z.B. die Garten der Grundstlcke, versiegelt werden.

6. MaBnahmen zum Schutz der Natur / Griinordnerische Festsetzungen

Die wirkungsvolle Eingriinung der Plangebietsaulienrander ist vor dem Hintergrund der
teilweisen Fernwirkung der geplanten Bebauung ein wichtiges Ziel der Planung. Hierflr sind
an den einsehbaren Gebietsrandern flachige Pflanzgebote durch Straucher vorgesehen.
Westlich, zu den Feldhecken entlang des Rotwegs hin, werden Grunflachen vorgesehen,
durch die mogliche Beeintrachtigungen fir die dortigen Biotopstrukturen vermieden werden.
Diese auflerhalb des Plangebiets liegenden Feldhecken gewahrleisten hier eine wirkungsvolle
Minimierung der Fernwirkung. Auch innerhalb des Plangebiets werden durch flachige
Pflanzgebote die Einbindung des Gebiets in die Umgebung beférdert, die Durchgrinung
gesichert und positive Wirkungen flr die Wohnqualitat erzeugt.

Zudem wurden diverse Festsetzungen getroffen, die den Belangen des Natur- und
Artenschutzes, sowie dem Bodenschutz Rechnung tragen. Diese umfassen eine
Verpflichtung, bei der Anlage von Stellplatzen Baume zu pflanzen, eine insektenschonende
Beleuchtung, ein Gebot, Schachte, Stitzmauern und ahnliche Anlagen so anzulegen, dass
keine Fallen fir Kleintiere entstehen, sowie Festsetzungen zur Wiederverwertung anfallenden
Bodenmaterials.

Das Plankonzept strebt zudem eine mdglichst geringe Versiegelungsrate an. Neben einer
moglichst geringen StralRenbreite auf das fir die ErschlieRung unumgangliche Mal sollen die
privaten Stellplatze inkl. ihrer Zufahrten wasserdurchlassig auszufihren sein. Damit wird eine
Verstarkung der Hochwassergefahr durch das Baugebiet vermindert und die
Grundwasserneubildung verbessert.
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7. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 354 Ar 100 %
davon:

Bauflache ca. 266 Ar 75 %
Verkehrsflachen inkl. Feldwege und Verkehrsgrin ca. 75 Ar 21 %
Flachen fur die Ver- und Entsorgung ca. 0,4 Ar 0 %
Grinflachen (privat und 6ffentlich) ca. 13 Ar 4%

8. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13b
BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen)

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13b BauGB (,Einbeziehung von
Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®) durchgefiihrt, da durch den
Bebauungsplan eine Wohnnutzung auf Flachen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3en. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13b BauGB sind mit einer zulassigen Uberbaubaren Grundflache von
maximal 10.000 m? im Sinne des § 19 (2) BauNVO erflllt.

Gemal § 13b Satz 1 gelten die Vorschriften des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
entsprechend. Demnach ist zu prufen, ob Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH-
und Vogelschutzgebieten bestehen. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedurfen,
darf nicht begriindet werden. Beides ist nicht der Fall.

Im Bebauungsplanverfahren muss auch der besondere Artenschutz geprift werden. Dazu ist
eine Zusammenfassung in der Anlage der Begriinung beigefligt. Ein kompletter Fachbeitrag
zum Artenschutz wird im Zuge des weiteren Verfahrens erstellt werden und dann ebenfalls
beigeflgt.

Aufgrund der Nahe zur Kreisstralte K 2068 wurde ein Schallgutachten erstellt. Aus diesem
ergeben sich in einem kleinen Teilbereich des Plangebiets Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte, sodass hier einige SchutzmalRnahmen notwendig werden, die von den
privaten Bauherren umgesetzt werden missen.

Im Verfahren nach §13b BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Trotzdem
werden die Umweltbelange nach §1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB ermittelt, inhaltlich gepruft
und dargestellt (wird im weiteren Verfahren erganzt). Sie kénnen daher sachgerecht in die
Abwagung eingestellt sowie untereinander und mit den anderen Belangen abgewogen
werden. Auch die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan entstehen kdnnen, werden ermittelt,
gleichwonhl ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Da die Voraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren vorliegen, wird vom Umweltbericht,
von der Angabe der Verflugbarkeit umweltbezogener Informationen sowie von einer
zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Das Bebauungsplanverfahren wird jedoch zweistufig durchgefihrt, um die Offentlichkeit und
Behdrden bereits friihzeitig in das Verfahren einzubeziehen.
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Gefertigt:
Untergruppenbach, den 24.01.2020/27.10.2022

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo fir Vermessung und Stadtplanung

Anhang:

Artenempfehlung zu Geholzpflanzungen
angefertigt durch:

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
LerchenstralRe 40

74072 Heilbronn

Anlagen:

1. Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Situation

angefertigt durch

Roosplan

Stadt- und Landschaftsplanung
Adenauerplatz 4

71522 Backnang

2. Schallimmissionsprognose

angefertigt durch

Kurz und Fischer GmbH
Miesbacher Stralle 23
83620 Feldkirchen-Westerham

3. Ermittlung der Umweltbelange

angefertigt durch

Roosplan

Stadt- und Landschaftsplanung
Adenauerplatz 4

71522 Backnang

(wird im weiteren Verfahren erganzt)

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Lindenhof — Begriindung

Seite 7



