Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Cleebronn
Gemarkung: Cleebronn

Bebauungsplan gem. § 13b BauGB und értliche
Bauvorschriften

,Lindenhof* \
Malistab 1 : 1000 VORENTWUREF

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Ingenieurbliros fur Vermessung und Stadtplanung Ké&ser, Untergruppenbach, zum

Bebauungsplan ausgearbeitet.
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Untergruppenbach, den 24.01.2020

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1), § 13b BauGB) am 28.11.2019
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 20.12.2019
Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) VOM ..o 1 N
Frihzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) VOM e BIS veomsrearnema
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) [ .
Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung A s ia s nnmennmmmns
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) VOM ..o, o] -
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) = 7 R

Ausgefertigt: Cleebronn, den....c.iminnismee
Vogl, Blrgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der értlichen
Bauvorschriften und In-Kraft-Treten (§ 10 (3) BauGB) = 1 ¢ [

Zur Beurkundung:

Vogl, Bargermeister
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Landkreis:
Gemeinde:

Heilbronn
Cleebronn

Gemarkung: Cleebronn

Bebauungsplan gem. § 13b BauGB und ortliche
Bauvorschriften |

,Lindenhof*
Begriindung VORENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Cleebronn. Im Stden schlielt 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 593, 594, 595, 1131, 1132, 1134, 1135, 1136, 6842,
6843, 6844, 6845, 6846, 6847, 6848, 8649, 8650, 8651, 6852, 6962 sowie in Teilen 588/1
(Lindenstrale), 600, 632 (K 2068), 6840, 6981.

-
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitpldne von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und

Ordnung erforderlich ist.

Die Gemeinde Cleebronn mit aktuell knapp 3.000 Einwohnern liegt im stdlichen Landkreis
Heilbronn. Im Siden grenzt die Gemeinde an den 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 geflhrt,
die in den zentralen Stadten nicht mehr gedeckt werden kann. Daher kann die Gemeinde
Cleebronn seit mehreren Jahren eine spirbar gestiegene Nachfrage nach Bauflachen

verzeichnen.

Zur Abdeckung dieses Bedarfs hat die Gemeinde in den Jahren 2010 bis 2014 ein circa 5
Hektar groRes Baugebiet mit circa 70 Bauplatzen erschlossen. Diese 70 Bauplatze sind
inzwischen komplett verkauft und beinahe vollstdndig aufgesiedelt. Die Besonderheit dieses
Wohngebietes ,Unter dem Schloss” liegt darin, dass es sich vormals um eine innerértliche
Gewerbebrache (ehemalige pyrotechnische Fabrik) gehandelt hat. Die Beseitigung dieser
Brache, die einen schwerwiegenden stadtebaulichen Missstand dargestellt hat, hin zu einem
Wohngebiet hat die Gemeinde trotz schwieriger Grundstiicksverhandlungen zielstrebig

durchgefihrt.
Im Jahr 2003 wurde erstmals ein Gemeindeentwicklungskonzept fir die Gemeinde erstellt. In
diesem Konzept wurde festgeschrieben, dass bei der Wohnbauentwicklung der Gemeinde

primar die vorhandene Gewerbebrache beseitigt werden soll, anschlieBend vorhandene
innerdrtliche Potenziale genutzt und erst an dritter Stelle bisherige AuRenbereichsflachen

entwickelt werden sollen.

Der Gemeinderat hat in diesem Zuge einen Selbstbindungsbeschluss gefasst, wonach keine
AuRenbereichsentwicklungen durchgefihrt werden sollen, bevor die Gewerbebrache nicht
beseitigt und zu einem Wohngebiet umgewandelt werden kann. Der Planungsgrundsatz
JInnenentwicklung vor Auflenentwicklung® wurde somit in Cleebronn konsequent umgesetzt.

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

Cleebronn hat sich insbesondere flr die eingangs genannten Ballungszentren zu einem
attraktiven Wohnort entwickelt. Diese schlagt sich auch in der Steigerung der Einwohnerzahi
zwischen 2010 und 2017 um circa 10 % nieder. Um der sténdig wachsenden Nachfrage nach
Wohnraum entsprechen zu kénnen und somit den extrem angespannten Wohnraummarkt in
den Ballungszentren zu entlasten, sind zusétzliche Wohnbaufldchen in der Gemeinde

erforderlich.
Durch die Ausweisung eines neuen Baugebiets am nordéstlichen 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.

Die vorliegende Baulandentwicklung fihrt zum Verlust von derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flachen und Weingéarten. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Fldchen flieRt mit
entsprechend hoher Gewichtung in die bauleitplanerische Abwégung 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
Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden: Baulicken und andere
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Nachverdichtungspotentiale sind in Cleebronn nicht ersichtlich, bzw. wie ausgefuhrt nur
langfristig zu mobilisieren. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb
erforderlich und unvermeidlich, wenn ein Beitrag zur Bedarfsdeckung im Wohnungsbau
geleistet werden soll.

3. Planerische Vorgaben

Die Flachen befinden sich im AuBenbereich. Der aktuell giiltige Flachennutzungsplan stellt
das Plangebiet in der dstlichen Hélfte als landwirtschaftliche Flache mit einem Aussiedlerhof
und in der westlichen Haélfte als Flachen fir Weinbau dar.

Das Plangebiet soll auf Basis des §13b BauGB entwickelt werden, da es sich um
AuRenbereichsflachen handelt, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel®en.
Zielsetzung ist die Schaffung von Wohnbauflachen, fir die ein hoher Bedarf in der
Gesamtgemeinde besteht. Die maRgebliche (berbaubare Grundflache betragt weniger als
10.000 Quadratmeter, was durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
gewahrleistet werden kann. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. §
13a (2) Nr. 2 BauGB angepasst.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet fillt vom mittig verlaufenden asphaltierten Feldweg (FIst.Nr. 6981) nach
Stidosten und Nordwesten ab. Im stidlichen Plangebiet stellt sich die Topographie wie im
angrenzenden Ortsrand dar, d.h. fallt Uberwiegend zur Lindenstraf3e hin ab. Der hichste Punkt
des Plangebiets liegt bei etwa 241m UNN am nérdlichen Gebietsrand, der tiefste Punkt bei
236m UNN am bestehenden Ortsrand.

Das Plangebiet wird momentan neben dem bestehenden Aussiedlerhof uberwiegend zum
Anbau von Nadelbdumen (Weihnachtsbaumkulturen) und zum Weinbau genutzt. Im Stdosten
des Plangebiets, entlang des im sudlichen Bereich eingeschnittenen Feldwegs Flst.Nr. 6981,
befinden sich kartierte Biotopflachen, die teilweise auf das Flurstiick Nr. 593 Ubergreifen.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

5.1 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird verkehrlich Giber die bestehende Hauptstralle / K 2068 und ,Lindenstralte”
an das innerértliche StraRennetz angeschlossen, wobei im weiteren Verfahren ein
verkehrsgerechter Ausbau der Kreuzung angestrebt wird. Innerhalb des Plangebiets werden
iiber eine zentrale Achse, die im Norden den bergeordneten Wirtschaftsweg Flst.Nr. 6981
anbindet, zwei Ringstraen und mehrere Anliegerwege erschlossen. Die Ringschlisse
gewshrleisten eine komfortable Befahrung auch fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie
eine ginstige Verlegung der Versorgungsleitungen. Die Anliegerwege erschlieen die
Bauplatze in zweiter Reihe.

Dem landwirtschaftlichen Verkehr und den bestehenden fuBlaufigen Anbindungen wird durch
die Planung ein hoher Stellenwert eingerdumt. Bestehende und in den Freiraum fuhrende
Verbindungen wurden beriicksichtigt. Ein Anliegerweg im Siidwesten des Plangebiets dient
als sekundirer Anschluss an das bestehende Wohngebiet und gewahrleistet durch den
Ringschluss mit dem Rotweg bzw. Winterweg auch dort eine komfortable Erschliefung.

Offentliche Stellplatze sollen schwerpunktmaBig an der zentralen Achse und den Ringstrafien
angeboten werden, um diese von geparkten Autos freizuhalten. Aufgrund der StralRenbreiten
ist generell ein einseitiges Parken im Strafenraum moglich, jedoch soll die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs auf den Privatflichen Vorrang haben.
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5.2 Planungsrechtliche Konzeption

Planungsrechtliches Ziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (VWA), auf der
Basis des stadtebaulichen Entwurfs (siehe Anlage der Begriindung). Entsprechend des
vorhandenen Bedarfs ist eine Bebauung durch Einfamilienhduser und Mehrfami!ienhéuser

geplant.
Insgesamt sind 47 Bauplatze fur Einfamilienhduser und 3 Bauplatze fir Mehrfamilienhiuser

vorgesehen.

6. Infrastruktureinrichtungen

Spielmdglichkeiten fur Kleinkinder bestehen innerhalb einer vertretbaren fuRllaufig
erreichbaren Entfernung keine. Im Stidosten des Plangebiets, von allen Baugrundstiicken gut
erreichbar, ist deshalb ein Kleinkinderspielplatz geplant.

7. MaBnahmen zum Schutz der Natur / Griinordnerische Festsetzungen

Die wirkungsvolle Eingriinung der PlangebietsauBenrander ist vor dem Hintergrund der
teilweisen Fernwirkung der geplanten Bebauung ein wichtiges Ziel der Planung. Hierfur sind
am d&stlichen und nérdlichen Gebietsrand flachige Pflanzgebote durch Straucher vorgesehen.
Westlich, zu den Feldhecken entlang des Rotwegs hin, wird eine offentliche Griinflache
vorgesehen, durch die Beeintrachtigungen fiir die dortigen Biotopstrukturen vermieden
werden. Diese auBerhalb des Plangebiets liegenden Feldhecken gewdhrleisten eine
wirkungsvolle Minimierung der Fernwirkung. Auch innerhalb des Plangebiets sollen durch
.grine Bander® die Einbindung des Gebiets in die Umgebung beférdert und positive Wirkungen
fur die Wohnqualitét erzeugt werden. Die innerhalb des Plangebiets kartierten Biotopflachen
(Feldhecken) werden erhalten und in das Griinordnungskonzept einbezogen. '

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

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13b BauGB (,Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchgefilhrt, da durch den
Bebauungsplan eine Wohnnutzung auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13b BauGB sind mit einer zulé&ssigen tberbaubaren Grundflache von
maximal 10.000 m? im Sinne des § 19 (2) BauNVO erfiilit.

Gemal § 13b Satz 1 gelten die Vorschriften des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
entsprechend. Demnach ist zu prifen, ob Anhaltspunkte fur die Beeintréchtigung von FFH-
und Vogelschutzgebieten bestehen. Die Zul4ssigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bediirfen,
darf nicht begriindet werden. Beides ist nicht der Fall.

Im Bebauungsplanverfahren muss auch der besondere Artenschutz gepriift werden. Dazu wird
im Zuge des Verfahrens ein Fachbeitrag Artenschutz vorgelegt (vgl. Anlage der Begriindung).

Im Verfahren nach §13b BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Trotzdem
werden die Umweltbelange nach §1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB ermittelt, inhaltlich geprift
und dargestellt. Sie kénnen daher sachgerecht in die Abwé&gung eingestellt sowie
untereinander und mit den anderen Belangen abgewogen werden. Auch die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan entstehen kénnen, werden ermittelt, gleichwohl ein Ausgleich nicht

erforderlich ist.
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Da die Voraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren vorliegen, wird vom Umweltbericht,
von der Angabe der Verfiigbarkeit umweltbezogener Informationen sowie von einer

zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Das Bebauungsplanverfahren wird jedoch zWeistufig durchgefthrt, um die Offentlichkeit und

Behdrden bereits friihzeitig in das Verfahren einzubeziehen.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 24.01.2020

Kaser Ingenieure

Ingenieurbiiro fur Vermessung und Stadtplanung -

Anlagen:

1. Stadtebaulicher Entwurf
Kaser Ingenieure GmbH & Co. KG
KirchstralRe 5
74199 Untergruppenbach

2. Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

- wird im weiteren Verfahren erganzt -

3. Ermittlung der Umweltbelange

- wird im weiteren Verfahren erganzt -
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