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ALLGEMEINES

Cleebronn liegt zwischen den Ballungsraumen Stuttgart und Heilbronn,
Die Gemeinde zahlt nach derzeitigem Stand 2760 Einwohner und hat
eine Gemarkungsflache von 1709 ha. Der gesamte Ort ist topogra-
phisch sehr bewegt und landschaftlich reizvoll. Die Gemeinde
Cleebronn liegt sehr idyllisch und ist [&ndlich gepragt.

Das vor etlichen Jahren erschlossene Wohngebiet ist mittlerweile bis
auf wenige private Grundstlicke belegt. Somit kann die Gemeinde na-
hezu keine Wohnbauflache mehr an Bauwillige veraul(ern, was aber
aufgrund der Lage aber auch aus infrastrukturellen Grinden (Kinder-
garten, Schule usw.) zwingend notwendig wére.

Aus diesem Grunde wurde das Gebiet >>Unter dem Schloss<< im Ver-
fahren zur Forischreibung des Flachennuizungsplans von “Gewerbefla-
che” in “Wohnbauflache® umgewandelt.

Der Gebietsname war seinerzeit >>Buck—-Areal<<. Das Gelande
>>Buck-Areal<< (jetzt >>Unter dem Schloss<<) wurde seit 1884 ge-
werblich genutzt. Damals grundete Wilhelm Fischer die “Feuerwerkerei”
und expandierte. Durch beide Weltkriege wurde die Expansion weiter-
verfolgt, bis zu einer Mitarbeiterzahl von ca. 600. Nach Ende des 2.
Weltkriegs 1945 wurde rasch wieder mit der Produktion von Feuer-
werkskorpern und zusatzlich von Schadlingsbekampfungsmittel begon-
nen.

Im Jahre 1952 Gbernahm die Dynamitnobel AG den Betrieb, welcher
schliefSlich 1990 an die Firma Buck weiterverkauft wurde. 1992 wurde
die Produktion eingestelit. Seitdem liegt das Gelédnde brach.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Cleebronn liegt zwischen den Ballungsraumen Stuttgart
und Heilbronn, Durch diese besondere Lage Ubernimmt die Gemeinde
Siedlungsfunktionen flr die Landeshauptstadt und flr die Stadt Heil-
bronn. Die Ubernahme der Siedlungsfunktion fur die beiden Ballungs-
raume wird sicherlich kiinftig noch starker entwickeln und langfristig
noch ausgepragter sein.

Die Gemeinde verfugt mittlerweile uber nur noch wenige Baugrundstui-
cke, so dass sich der Gemeinderat seit einiger Zeit Uber die weitere
Wohnbauentwicklung Cleebronns intensiv Gedanken macht.

Durch das Interesse der Firma Planungs- und Projektentwicklungsge-
sellschaft Dr. Eisele mbH aus Rottenburg am Neckar, die Flache des
>>Buck—Areal<< als Wohnbauflache zu entwickeln, hat sich der Ge-
meinderat von Cleebronn dazu entschlossen, fur den Bereich >>Unter
dem Schloss<< einen Bebauungsplan aufzustellen.

Dabei legt der Gemeinderat grof3en Wert darauf, dass das kiinftige
Wohngebiet im Zusammenhang mit der bestehenden Ortslage von
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Cleebronn steht; eine Integration des Gebiets in den Ort und dessen
Siedlungsstrukturen soll gewahrleistet werden.

Ein wichtiger Belang der Standortfindung fur die langfristige Wohnbau-
entwicklung von Cleebronn, und damit die Entwicklung dieser Flache
war, dass der Gemeinderat den Bestimmungen des § 1a (2) BauGB
nachkommen mdochte, wonach die Wiedernutzbarmachung von belaste-
ten und brachliegenden Flachen vorrangig zu betreiben ist. Damit soll
dem Grundsatz nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden ent-
sprochen werden.

Um die Gewerbebrache als Wohnbauflache nutzen zu kénnen, sind im
Vorfeld Untersuchungen und Konzepte aufgestellt worden.

»  Erkundungsbericht Werk DEPYFAG DNAG Cleebronn, Buck Um-
weit — Technik, Buck- Werke GmbH & Co. Technologiezentrum
Neuenburg vom 24.09.1980

= Historische Vorerkundung von altlastenverdachtigen RUstungs-
standorten in Baden — Warttemberg — Standort S 011 — Deutsch Py-
rotechnische Fabrik Cleebronn, PGBU Planungsgesellschaft Boden
und Umwelt GmbH Kassel vom 31.01.1992.

= Untersuchungsbericht, Gerlingconsulting Gruppe GmbH (Altlasten-
erkundung und Bewertung des Standorts des ehemaligen Werkes
DEPYFAG in Cleebronn) vom 20.06.1994

=  Rickbau- und Entsorgungskonzept flir das Betriebsgeldnde der e-
hemaligen DEPYFAG — Werke in Cleebronn, gefertigt durch die
AGUA - angewandie Geologen und Umwelt — Analytik GmbH im
Unterauftrag der MDSG Materialdepot —~ Servicegesellschaft mbH
Erftstadt vom 30.03.2004.

Diese Gutachten und Konzepte bilden eine wichtige Grundlage fur die
weitere Vorgehensweise zur Nutzbarmachung des Gebiets.

Da das >>Buck-Areal<< seit den 90-er Jahren als Gewerbegebiet
brach liegt, ist es dem Gemeinderat ein grofes Anliegen, im dortigen
Bereich unerwlinschte Nutzungen und Entwicklungen zu verhindern.
Weiter birgt das Gelande durch den zunehmenden und deutlich er-
kennbaren Verfall der Gebaude eine Gefahr fir die Sicherheit.

Der bedeutendste Aspekt ist allerdings die grolie Chance der Gemein-
de, die ca. 4,0 ha direkt an den Ortskern angrenzende Flache stadte-
baulich reaktivieren zu konnen. Bisher war die Gewerbebrache ein
markanter Fremdkorper im stadtebaulichen Gefuge der Gemeinde.
Damit kénnen im Gegenzug auch Freiflachen im Auflenbereich (Reb-
flachen) geschont und erhalten werden.

Die zentrennahe Planung fahrt auch zu einer Starkung des Oriskerns
und bewirkt eine stadtebauliche Ordnung der Gemeinde.

Mit der nun vorliegenden Planung méchie der Gemeinderat die Flachen
stadtebaulich ordnen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine mittel- bis langfristige Wohnbauentwicklung schaffen.
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ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geliungsbereich des Bebauungsplans >>Unter dem Schloss<<
sowie der Bereich fUr die ortlichen Bauvorschriften sind im zeichneri-
schen Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestelit.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ist so gewahlt, dass die durch
eine Planrealisierung entstehenden entscheidungserheblichen Prob-
lemfelder innerhalb des Geltungsbereiches erkannt, aufgearbeitet und
geldst werden konnen.

Folgende Flurstticke sind durch die Planung tangiert

5324/1; 5323; 5320, 5318/3, 5317/2, 5315/1, 5312/3, 5311,
5307, 5306, 5001, 5304, 5302, 5303, 5301, 5008/1, 5009,
5007, 5278/2, 5279/1, 5279/3, 5280/2, 5281/1, 5281/2, 5282/2,
5283/1, 5284/2, 5285/1, 5286/4, 5286/5, 5286/7, 5286/6, 5310,
5354, 5353, 5349/2, 5354/1, 5355/2, 4961, 5427, 5349/,
5335/3, 5400, 5345/3

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Gemeinde Cleebronn hat am 21.06.2002 einen
Aufstellungsbeschiuss flir den Planbereich >>Unter dem Schloss<< ge-
fasst. Am 19.05.2009 wurde ein Anderungsbeschiuss des Aufsteliungs-
beschlusses gefasst, um den nun leicht veranderten Planbereich zu de-
finieren, und die unbedingte Absicht der Weiterverfolgung der Planung
Zu signalisieren.

Vom 20.03.2006 bis 24.04.2006 wurden die Behorden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange (TOB) frithzeitig nach § 4 (1) BauGB gehort
und um Stellungnahme gebeten. Nachdem weitere 3 Jahre vergangen
sind, hat sich der Gemeinderat dazu entschlossen, die Behdrden und
Trager offentlicher Belange nochmals nach § 4 (1) BauGB fruhzeitig zu
beteiligen und um Stellungnahme zu bitten, da sich die zu Grunde lie-
gende Planung doch stark verandert hat..

Zur Abstimmung und Koordinierung des Verfahrens wurde am
02.03.2009 ein Besprechungstermin mit dem zustandigen Mitarbeiter
des Landratsamts Heilbronn abgehalten. Hier wurden auch die Grund-
zUge des Scoping nach § 2 (4) BauGB besprochen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3{1) BauGB fand vom
22.06.2009 bis 21.07.2009 in Form einer offentlichen Auslegung im
Rathaus der Gemeinde Cleebronn statt.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4(1) BauGB fand im Zeitraum vom
08.06.2009 bis 13.07.2009 statt.

Zur Abstimmung und Koordinierung des Verfahrens wurde am
02.03.2009 ein Besprechungstermin mit dem zustandigen Mitarbeiter
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5.2

des Landratsamts Heilbronn abgehalten. Hier wurden auch die Grund-
zlge des Scoping nach § 2 (4) BauGB bhesprochen.

Die eingegangenen Anregungen wurden gesammelt, aufgearbeitet und
dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorgelegt. Dieser hat am
23.10.2009 in offentlicher Sitzung Uber die eingegangenen Anregungen
beraten und beschlossen. Anschlieend wurden die Entwirfe des Be-
bauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften festgestelit.
Anschliekend wurde der Beschluss zur &ffentlichen Auslegung nach §
3(2) BauGB und zur Benachrichtigung der Behorden nach § 4(2)
BauGB gefasst.

Der Bebauungsplan und die orilichen Bauvorschriften wurden vom
16.11.2009 bis zum 18.12.2009 o6ffentlich ausgelegt. Parallel dazu wur-
den die Behdrden benachrichtigt.

Nach Zusammenstellung und Ausweriung der eingegangenen Anre-
gungen wurden diese dem Gemeinderat am 15.01.2010 zur Beratung
und Beschlussfassung vorgelegt.

Nach erfolgter Beratung und Feststellung des Entwurfs wurden der Be-
bauungsplan und die értlichen Bauvorschriften als jeweils eigenstandi-
ge Satzungen beschlossen.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BIN-
DUNGEN

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Cleebronn ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft
Brackenheim. Im Flachennutzungsplan wird die bauliche und sonstige
Nutzung von Grundstlicken vorbereitet und geleitet. Dabei soll im Fla-
chennutzungsplan auch die stadtebauliche Entwickiung geordnet wer-
den.

Die Flachen des Plangebiets >>Unter dem Schloss<< wurden im Ver-
fahren zum derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan von “Gewer-
beflache" in “Wohnbauflache® umgewidmet. Somit ist der Bebauungs-
plan nach § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Ei-
ne Genehmigungspflicht besteht damit nicht.

Rechtskriftige Bebauungsplane

An den Bebauungsplan >> Unter dem Schloss << grenzen keine weite-
ren rechtskraftigen Bebauungsplane.
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542

Ortsabrundungssatzung

Der Bebauungsplan >>Unter dem Schloss<< greift im Bereich des “Ro-
senberg” und des “Michaelsberger Wegs® in die rechtskréafiige Ort-
sabrundung ein. In den Uberschneidungsbereichen ersetzt der Bebau-
ungsplan kinftig die Ortsabrundungssatzung.

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungspian (LEP)

Der Landesentwicklungsplan Baden- Wirttemberg 2002 ordnet
Cleebronn der Raumkategorie “Randzonen um die Verdichtungsrdume*
zu. Dabei liegt Cleebronn nicht auf einer Entwicklungsachse des Lan-
desentwicklungsplans. Unter Abschnitt 2.3 des LEP sind folgende all-
gemeine Ziele fur die "Randzonen um die Verdichtungsraume" definiert.

LDie Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orien-
tieren und in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit gu-
ter Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem
Anschluss an das (berdriliche Strallennetz konzentriert werden.

Bei Ausweisung von Neubaufldchen ist auf eine umweltschonende, flé-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsgtinstige und
wohnortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau und
Gewerbeflachen hinzuwirken.

Zum Schutz der Skologischen Ressourcen, fir Zwecke der Erholung,
fuir land- und forstwirtschaftliche Nutzung sind ausreichend Freirdume
zu sichern.”

Regionalplan

Die Gemeinde Cleebrenn ist der Region Heitbronn—Franken zugeordnet
und liegt im auldersten, sdddstlichen Bereich der Region. Zur langfristi-
gen Entwicklung der Gemeinde Cleebronn sind im Regionalplan flr die
Region Heilbronn—Franken 1995 rechtsverbindliche Ziele und Aussa-
gen fur alle Planungstréger gemacht. Der Plan stellt insofern ein ge-
meinde- und fachlbergreifendes regionales Raumordnungskonzept fir
die gesamte Region dar. Der aktuelle Regionalplan der Region Heil-
bronn—Franken stammt aus dem Jahr 1995. Fir die stadtebauliche
Entwicklung von Cleebronn sind folgende Aussagen im Regionalplan
relevant;

= Die Gemeinde Cleebronn liegt in Nachbarschaft zur Gemeinde Glg-
lingen, welche als Kleinzentrum (unterste zentralortliche Versor-
gungsstufe) ausgewiesen ist. Brackenheim ist als nachstes Unter-
zentrum ausgewiesen.

= Die Vorgabe aus dem Landesentwicklungsplan, indem die Gemein-
de Cleebronn als Verdichtungsrandzone des Oberzentrums Heil-
bronn gekennzeichnet wird, ist im Regionalplan noch nicht umge-
setzt.



= Cleebronn ist von einem regionalen Grinzug umgeben.

= Der Besuchermagnet "Tripsdrill® ist mit einem "B fur Freizeit-
schwerpunkt gekennzeichnet.

= Der Bereich innerhalb des Naturparks ist als Erholungsgebiet ge-
kennzeichnet.

= |m Norden der Gemarkung Cleebronn ist entlang der Zaber eine re-
gionale Stralle der 3. Kategorie als Sitidumgehung fir Glglingen
vorgeschlagen.

=  Das interkommunale Gewerbegebiet ist als Uberregional bedeutsa-
mer Schwerpunkt gekennzeichnet.

Da Cleebronn am auliersten Rand der Region Heilbronn—-Franken liegt,
ist im Regionalplan nicht dargestellt, dass die Gemeinde auch im Bezug
zur Landeshauptstadt Stuttgart Siedlungsfunktionen (bernimmt und
kinftig noch starker Ubernehmen kdnnte. Cleebronn kann mittlerweile
zum 5. Siedlungsring um Stuttgart gezahlt werden. Kuanftige Entschei-
dungen uber Wohnstandorte und die weitere Ortsentwicklung zielen
somit nicht nur auf die Entlastung des Verdichtungsraumes Heilbronns,
sondern haben auch Auswirkungen auf den Verdichtungsraum Stutt-
gart.

LAGE IN DER ORTSCHAFT; NUTZUNG

Das Plangebiet >>Unter dem Schloss<< liegt slidostlich des Ortskerns
von Cleebronn. Das Plangebiet umfasst ca. 5,5 ha, wobei die klnftige
Wohnbauflache ca. 4,0 ha betragt. Das Plangebiet wird im Nordosten
von einem Steilhang begrenzt, auf dessen Plateau steht das Schloss
Magenheim. Entlang der &stlichen Grenze des Bebauungsplans verlauft
die Kreisstralie K 2150 in Richtung “Tripsdrill*/Bénnigheim. In nordlicher
Richtung wird das Plangebiet durch den “Michaelsberger Weg" und die
dort bestehende Randbebauung begrenzt.

Das Gebiet ist durch eine Vielzahl von kleineren und groflen Gebauden
unterschiedlichster Art gekennzeichnet, die zum Teil zerfallen und
durch Bewachsung zerstort sind. Markant ist die Fabrikanten-Villa, flr
welche eine Erhaltung geprift wird.

Das gesamte Plangebiet ist zu grofden Teilen versiegelt, und mit Strau-
chern, B&umen und Hecken bewachsen. Besonders erwahnenswert ist
ein ca. 300 m langer Stollen, der Uber 3 Zugénge betreten werden
kann.

Das Plangebiet weist einen topographischen Unterschied von ca. 30
Hohenmetern auf. Das Gelande fallt von Stdosten nach Nordwesten
ab.



7.1

7.2

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den Darstellungen im Flachennut-
zungsplan in der Art der baulichen Nutzungen festgesetzt. Dies bedeu-
tet, dass die hereitstehenden Flachen als “Allgemeines Wohngebiet
(WA)" ausgewiesen werden.

Zur Sicherstellung der Planungsziele und der kinftigen Vertraglichkei-
ten setzt die Planung zusatzliche Einschrankungen sowoh! der allge-
meinen wie auch der ausnahmsweise Zulassigkeiten fest.

Die Einschrankungen der allgemeinen und ausnahmsweisen Zulassig-
keiten begrinden sich aus den ortlichen Strukturen und Begebenheiten
sowie aus der stark landlich gepragten Strukiur Cleebronns.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nach § 1 (6) BauNVO trotz
ausnahmsweiser Zulassigkeit generell ausgeschlossen, da diese Be-
triebe mit dem kinftigen Charakter des Gebiets nicht vereinbar sind.
Eine Ansiedlung solcher Betriebe ist im |andlichen Raum vorwiegend in
Gewerbegebieten vorzunehmen. Zum Schutz des Charakters der
Wohnbebauung und der dorflichen Strukiur hat sich der Gemeinderat
zum Ausschluss der Nutzungsarten entschlossen.

Auch die allgemeine zuldassige Nutzung fur kirchliche Zwecke wird in
der Planung generell ausgeschlossen, da mit dem Gebietscharakter ei-
ne solche Anlage, die im Allgemeinen mit grofieren Besucherstromen
behaftet ist, nicht vereinbar ware. Des Weiteren sind die verkehrlichen
Anlagen und Parkmdglichkeiten darauf nicht ausgelegt.

MaR der baulichen Nutzung

Aus der bebauten Umgebung des Plangebietes wird der anzuwenden-
de stadtebauliche Mafistab vorgegeben. Die kunftigen Baukorper ent-
wickeln sich mit ihren Dimensionen am angrenzenden Bestand und
werden durch Festsetzung von maximalen Gebaudehthen und der Zahl
von maximalen Vollgeschossen fixiert.

Mit den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen, in Verbin-
dung mit den Grundstlcksgrofden, entspricht die Planung sowohl den
Vorstellungen kinftiger Bauinteressenten wie auch den Erfordernissen
der Raumordnung fir einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Die Grundflachenzahl wird auf 0.4 festgesetzt, die Geschossflachen-
zah!l auf 0,8; 1,0 und 1,2, je nach zulassiger Zahl der Vollgeschosse.
Damit Ubermimmt die Planung bei der Grundflachenzahl die nach
BauNVO zuidssige maximale mdogliche Grofde. Dies wird vor allem auf
Grund der relativ kleinen durchschnittlichen Bauplatzgréfe von 450 m?
notwendig.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am angrenzenden Bestand
und an den topographischen Rahmenbedingungen.
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7-3

7.4

7.4.1

Die bestehenden Hauser sind in der Regel mit 2 Voligeschossen ge-
baut. Aus diesem Grund sind in den ebenen Bereichen des Plangebiets
2 Vollgeschosse zuldssig. Im Bereich der topographisch bewegten Be-
reiche wird ein drittes Vollgeschoss zugelassen, da dort das Kellerge-
schoss als weiteres Vollgeschoss zu Tage tritt. Im Bereich der Verlan-
gerung der Wilhelm-Fischer-Strae sind 4 Vollgeschosse zulassig, da
in diesem Bereich auch Standorte fiir Mehrfamilienhduser denkbar sind.
Bei den Uberlegungen zur Geschossigkeit spielte auch die Nahe zum
Schloss Magenheim eine wichtige Rolle. Durch die Lage in der
,Schiossklinge® sind keine negativen Auswirkungen durch eine 4-
geschossige Bebauung auf das Schloss Magenheim gegeben. Gleiches
gilt fur die 3-geschossigen Gebaude (l1+U) entlang der K 2150.

Um die Volumina kinftiger Gebaude zu begrenzen, wird eine maximale
Gebaudehdhe fiir jedes einzelne Baugrundstiick festgesetzt. Diese HO-
he wird auf m Uber Normalnull (m.0.NN) bezogen angegeben. Dabei ist
die Gebaudehdhe als Firsthohe, bzw. hchster Gebhaudepunki bei Da-
chern ohne First definiert. Die Hohenentwicklung wurde aus den beste-
henden baulichen Strukturen von Cleebronn Gbernommen.

Mit den Festsetzungen wird das Ziel der Weiterfihrung der bestehen-
den Strukturen verfolgt und somit auch eine stadtebauliche Integration
erreicht. Zur Begrenzung der Volumina und Bewohnerzahl von Gebau-
den setzt die Planung fir das Plangebiet fest, dass je Gebaude maxi-
mal 2 Wohneinheiten zulédssig sein sollen. Dabei wird im Bereich der
“Klinge* (Wilhelm-Fischer-Stralke) eine Ausnahme festgesetzt; die dor-
tigen Gebaude durfen maximal 5 Wohneinheiten ausweisen, da im dor-
tigen Bereich Mehrfamilienhduser denkbar sind.

Bauweise

Fir den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets ist eine ,offene
Bauweise” (0) festgesetzt, um den Belangen klnftiger Nutzer eine
groRzligige Entfaltung fir bauliche Anlagen zu ermdglichen.

Dabei ist zu beachten, dass die “offene Bauweise" auf Einzel- und Dop-
pelhduser beschrankt bleiben soll.

Die Festsetzung auf Einzel- und Doppelhduser begrindet sich zum ei-
nen aus dem ortlichen Bedarf an solchen Flachen, zum anderen wer-
den hier die Vorgaben aus der Analyse des angrenzenden Bestands in
die Planung aufgenommen und berlcksichtigt.

Verkehr

Verkehrliche Erschlieffung

Die Anbindung des geplanten Wohngebiets >>Unter dem Schloss<< er-
folgt Uber den Ausbau des “Michaelsberger Wegs". Bisher ist diese
Strale eng (ca. 2,5 m). Diese wird im Zuge der Erschlielfungsmal3-
nahme auf 5,5 m aufgeweitet. Der “Michaelsberger Weg" mindet in die
“Wilhelm-Fischer-Stralte® und in die Strafte “Rosenberg”. Uber beide
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7.4.2

Straflken wird ein Anschluss an das Hauptstralennetz erreicht. Dabei
wird die Strale “Rosenberg” eine bedeutende Funktion einnehmen, da
die Parameter im dortigen Bereich mit den anfallenden Verkehrszahlen
aus dem Plangebiet mihelos zu Rande kommit.

Der Ausbau des “Michaelsberger Wegs” endet an den letzten Hausrei-
hen, eine Einmindung in die Kreisstralle kann nicht geschaffen wer-
den.

Im Rahmen der Blrgerbeteiligung nach § 3(1) BauGB wurde ein direk-
ter Zugang zur K 2150 Uber den Ausbau des ,Michaelsberger Wegs"
gefordert. Der entstehende Knotenpunkt sollte als Kreisverkehr ausge-
bildet werden (alternativ: Linksabbiegespur). Daraufhin hat die Gemein-
de Cleebronn die Anlage eines Kreisverkehrs im besagten Kurvenbe-
reich untersucht. Am 24.09.2009 fand ein Vor-Ort-Termin mit dem
Landratsamt Heilbronn (Stralenbaubehorde) statt. Dabei wurde un-
missverstandlich klar, dass eine Kreisverkehr oder eine Linksabbiege-
spur keine Genehmigungsaussicht hat. Damit kann eine Anschluss ans
Baugebiet Uber den “Michaelsberger Weg" nicht erfolgen.

Die “Wilhelm-Fischer—Stralke” erschliefdt ca. 7 neue Gebaude, wodurch
ein Ansteigen der Verkehrszahlen verursacht wird; dieses ist aber nur
gering und wenn Uberhaupt nur zu Stosszeiten bemerkbar. Eine unzu-
mutbare Verschlechterung wird nicht eintreten.

Die Stralle “Rosenberg” ist aufgrund ihrer Dimension und inhrer bisher
nur schwachen Frequentierung problemios in der Lage die neue Er-
schlieungsfunktion aufzunehmen.

Individualverkehr

Ausgehend vom “Michaelsberger Weg" wird das Plangebiet hauptsach-
lich durch eine Ringstrafie (Planstrafle A und Plansirafle B) erschlos-
sen. Diese Sammelstralie hat eine geplante Breite vom 5,5 m und eine
Gesamtldnge von ca. 470 m. Die Stralle mindet mit 2 Anschlussstelien
in den “Michaelsberger Weg". Die Straltenparameter sind auf eine gute
Funktionalitdt und Verkehrssicherheit ausgelegt.

Der Kernbereich des Plangebiets wird Uber die Planstrale C und die
Planstrafie D erfolgen, die einen Kurzanschluss zwischen beiden En-
den der Haupterschlieung schaffen. Somit wird eine Durchgangigkeit
ohne Sackgassen und Wendeanlagen gewahrleistel.

Da diese StraRen in ihrer Hierarchie untergeordnet sind wird hier eine
Strallenbreite von 4,5 m geplant. Dies tragt zur Bildung von verkehrs-
beruhigten Quartieren und zur Reduzierung der Geschwindigkeit bei.

Die Bereiche der “Klinge” werden durch die Verlangerung der “Wilhelm-
Fischer-StralRe” erschlossen. Am Ende des Strallenzugs ist eine kom-
fortable Wendemadglichkeit von 13 m Durchmesser vorgesehen. Damit
kann die Situation in der Wilhelm-Fischer-Strale deutlich verbessert
werden; bisher war keine Wendemoglichkeit vorhanden, was vor allem
auch fur die Millentsorgung recht schwierig war.
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7.4.3

7.4.4

7.4.5

7.4.6

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Die Anbindung an die bestehende OPNV-Struktur erfolgt {iber die Bus-
haltestellen bei der Kirche und der Tumhalle. Beide Bushaltestelien
sind ca. 300m vom Plangebiet entfernt und somit in akzeptabler Entfer-
nung zum Plangebiet. Mittels Bus kénnen so die Bahnhofe in Kirchheim
und in Lauffen erreicht werden (10 km Entfernung). Betreiber des Of-
fentlichenpersonennahverkehrs ist der Heilbronner Verkehrsbund. Eine
Haltestelle im Plangebiet wird nicht vorgesehen.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der Landwirischaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht
beriihrt, die bestehenden landwirtschaftlichen ErschlieRungswege blei-
ben erhalten.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf die privaten Baugrundstucke verlagert,
deren FlachenmaRe hierfiir ausreichend bemessen sind. Offentliche
Stellplatze werden im Bereich des Michaelsberger Wegs, Ecke Rosen-
berg vorgesehen.

In den ortlichen Bauvorschriften wurde festgesetzt, dass je Wohneinheit
(WE) mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen sind. Damit bertcksichtigt
die Planung den aktuellen Trend einer weiteren flachendeckenden Mo-
bilitat der Bevolkerung und die Notwendigkeit der Vorhaltung entspre-
chender Stellplatze.

FuBgangerverkehr

Das Plangebiet wird komplett als Mischverkehrsflache erschlossen,
dass heildt es wird keinen strallenbegleitenden Gehweg geben. Da-
durch, dass im Plangebiet nahezu nur Ziel- und Quellverkehr entsteht,
ist eine Uberschaubare Belastung der Strallen gegeben.

Die StralRenbreiten sind mit 5,5 m ausreichend, um Fufiganger auf den
Mischverkehrsflachen sicher zu flhren. Die zentralen Strafllen sind als
verkehrsberuhigt dargestellt. Die Planung sieht flr FulRganger aber ei-
ne Vernetzung des Fullwegesystems vor und verbindet das Piangebiet
mit neuen separaten Fullwegen miteinander und mit der Ortsmitte. Im
Ubrigen sind die Anschlussstellen im Bereich ,Michaelsberger Weg",
.Rosenberg” und Withelm-Fischer-Straf3e” ebenso als Mischverkehrs-
flache ausgebaut.
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7.5

Griinordnung

Die Griinordnerische Festsetzungen sind sowcohl in den zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans als auch in die Planungsrechtlichen Festset-
zungen integriert.

Folglende griinordnerischen Festsetzungen werden in der Planung ver-
folgt:

a)

b)

d)

Pflanzfestsetzung PFF 1 >>0kolog. Ausgleichs- und Entwicklung<<
Die Flachen zwischen den Grenzen des kiinfiigen Wohngebiets und
dem Naturdenkmal (Schlossklinge) bzw. Waldbiotop wird als Ent-
wicklungsflache fir dkologischen Ausgleich ausgewiesen. Die dort
befindlichen Gebauderuinen, die kompletten versiegelten Flachen
werden abgebrochen und zurlickgebaut. Damit kann eine deutliche
Aufwertung der Flachen entstehen. Gleichzeitig wird der jetzt in Do-
len gefliihrte Bach teilweise renaturiert (vgl. Umweltbericht und Aus-
gleichsmafinahmen.)

Pflanzfestsetzung PFF 2 >> Ortsrandeingriinung<<

Die Flachen zwischen Kreisstrafte K 2150 und Wohnbebauung sind
durch Striucher und grof3kronige, hochstammige Laubbaume ein-
zugrinen. Dabei sind heimische, standortgerechte Arten zu wahlen
(sieche Umweltbericht; Pflanzliste). Bestehende Hochsiamme in die-
sen Flachen sind nach Moglichkeit zu erhalten.

Damit verfolgt die Planung das Ziel, dass der Ubergang zur freien
Flur &hnlich wie in jetziger Form eingegrunt wird. Im Zuge des Baus
der Larmschutzwand wird versucht Versatze zu schaffen, damit zu-
mindest fir Kleinlebewesen eine Durchgangigkeit erreicht werden
kann.

Pflanzfestsetzung PFF 3 >> Griin im Zuge verkehrlicher Anlagen <<
Diese zum Strallenraum gehorenden Flachen sind als Rasenfla-
chen anzulegen. Die dargestellten Baume sind als mittelkronige,
hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen. Dabei sind heimische,
standortgerechte Arten zu wahlen (siehe Umweltbericht; Pilanzliste).
Diese Malnahme soll der teilweisen inneren Durchgrunung des
Plangebiets dienen.

Pflanzfestsetzung PFF 4 >> Kinderspielplatz <<

Der Kinderspielplatz ist als Wiesenflache und mit loser Baumbe-
pflanzung anzulegen. Spielgerate sind zulassig. Die Baume sind als
mittetkronige, hochstdmmige Laubbaume zu pflanzen. Dabei sind
heimische, standortgerechte Arten zu wahlen (siehe Umweltbericht;
Pflanzliste).

Durch die Anlage des Spielplatzes als Wiesenflache mit Baumen
soll eine weitere innere Durchgrinung erreicht werden.

Pflanzfestsetzung PFF 5 »>> private Griinfldche <<

Die PFF 5 Fiachen dienen als private Grunflachen und konnen als
Stellplatz bzw. Standort fir Garagen und Carports dienen. Die dar-
gestellten Baume sind als mittelkronige, hochstammige Laubbaume
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8.1

8.2

zu pfianzen. Dabei sind heimische, standortgerechte Arten zu wah-
len (siehe Umweltbericht; Pflanzliste).

Diese Malnahme soll der teilweisen inneren Durchgriinung des
Plangebiets dienen.

f) Pflanzfestsetzung PFF 6 >> Vorgartenfldche <<
Die Vorgartenflichen PFF 6 sind als Grilinflachen anzulegen. Zu-
fahrten kdnnen in diesen Flachen frei gewahit werden. Die Flachen
sind gartnerisch zu gestalten.
Diese Mafinahme soll der teilweisen inneren Durchgrinung des
Plangebiets dienen.

g) Pflanzfestsetzung PFF 7 >> Wiesenflichen <<

Die bestehenden Géarten und Streucbstbestande sind in ihrer jetzi-
gen Form zu erhalten. Damit soll ein 6kologisch wertvoller Bereich
geschont werden und eine Funktion der Ortsrandeingriinung dber-
nehmen. Gebaude und Nebenanlagen aller Art sind in diesen Berei-
chen nicht zul&ssig.

Durch die Festsetzung einer privaten Griinflache ohne bauliche An-
lagen sollen die bestehende Obstwiesen geschiitzt und in ihrem be-
stand erhalten werden.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach auflen an die vorhandenen Infrastrukturen
angeschlossen.

Wasserversorgung

Flr die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Ldschwasser er-
folgt ein Anschluss an die bestehende Wasserleitung im Bereich des
“Rosenberg” und “Michaelsberger Weg®. Dabei sind Ringleitungen vor-
gesehen.

Mit den vorhandenen Anlagen und Einrichtungen wird ausreichen Ka-
pazitat vorgehalten, um das kinftige Wohnbaugebiet ausreichend ver-
sorgen zu konnen. Details werden im Rahmen der Erschliefungspla-
nung mit dem Landratsamt Heilbronn und der Gemeinde Cleebronn
abgesprochen.

Abwasserableitung

Das anfallende Schmutzwasser wird in einen neu zu bauenden
Schmutzwasserkanal geleitet. Dieser wird an den “Michaelsberger
Weg“ bzw. an die "Wilhelm-Fischer-Strale” in die bestehenden
Schmutzwasserkanale geleitet.
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8.3

8.4

8.5

10.

Fir den Bereich der “Wilhelm-Fischer-Stralle® wird das Schmutzwas-
ser durch die Verlangerung des bestehenden Schmutzwasserkanals,
bzw. Neubau des bestehenden Kanals, entsorgt.

Das Regenwasser aus Dachflachen und Stralenflachen wird Uber ei-
nen selbstandigen, parallel zum Schmutzwasserkanal verlaufenden
Regenwasserkanal abgeleitet. Diese Regenwasser werden dann in den
RwW-Kanal im Bereich der "“Wilhelm- Fischer—Stralte" abgeftihrt.

Die entsprechenden Nachweise und hydraulischen Berechnungen wer-
den im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem Landratsamt Heil-
bronn besprochen und gefihrt. Eine wasserrechtliche Erlaubnis wird
vor Beginn der Erschlieflungsarbeiten beantragt.

Stromversorgung

Die Energieversorgung wird durch Anschluss an das bestehende Orts-
netz, sichergestellt. Hierbei ist eine Erdverkabelung vorgesehen. Der
Gemeinderat hat sich aus gestalterischen Erwagungen heraus fir eine
erdverkabelte Stromieitungsfihrung im Plangebiet entschlossen.

Fernmeldetechnik

Durch die Deutsche Telekom AG oder das Netz eines vergleichbaren
Anbieters erfolgt ein Anschluss an das bestehende Fernmeldenetz.
Auch hier wird eine Erdverkabelung angestrebt.

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmill und dessen Entsorgung erfolgt im Auf-
trag des Landkreises Heilbronn, durch ein privates Unternehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Land-
kreis Heilbronn sichergestellt.

UMWELTBERICHT

Der Entwurf des Umweltberichts des Bliro Gfrdrer liegt dieser Begrin-
dung als Anlage 1 bei. Bestandieil des Umweltberichtes ist eine Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanz. Die Ergebnisse des Umweltberichts und
der Eingriffs- und Ausgleichshilanz macht sich die Gemeinde Cleebronn
zu Eigen.

BODENORDNUNG

Das Gebiet >>Unter dem Schloss<< wird zu grof3en Teilen durch die
Planungs- und Projektentwicklungsgesellschaft Dr. Eisele mbH erwor-
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11.

11.1

11.2

ben. Damit sind die Eigentumsverhéaltnisse zur Entwicklung des Gebiets
geregelt.

GEOLOGIE

Das Gebiet um Cleebronn ist morphologisch der Siddeutschen
Schichtstufenlandschafi im Bereich der Keuperstufenflache, die mit den
Lowensteiner Bergen, dem Heilbronner sowie dem Waldenburger Berg-
land weit nach Nordwesten vorspringt, zuzuordnen. Das Objekigeléande
liegt im Randbereich der Stromberger Mulde, eine tektonische Mulde,
die zur Erhaltung der Zeugenbergkomplexe des Strombergs sowie des
Heuchelbergs beitrug. Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im Hang-
bereich des Strombergs. Die oberflichenahen Bodenbildungen beste-
hen aus Verwitterungsliehmen der Keuper Tonsteine, die in diesem Be-
reich anstehen, jedoch zum Teil tiefgrindig verwittert sind.

Im Zuge der Verwitterung von Keuperton— und Sandsteinen kommt es
zur Ausbildung von schweren bindigen Bédden, die nach DIN 18300 als
mittelschwer 16sbare Bodenarten (Klasse 4) einzustufen sind.

Im Untersuchungsgebiet entspringt unterhalb des Schlossberges eine
Schichtquelle, die Uber die Schlossbergklinge in den lokalen Vorfluter
Herrenwiesenbach entwassert.

Die im Gelande angetroffenen stark bindigen Boden aus aufgearbeite-
ten Tonsteinen und Tonmergeln der Keuperserie weisen einen Durch-
Iassigkeitsbeiwert von ca. 10° - 10" m/s auf. Es ist daher nicht zu
erwarten, dass grofiere Mengen an Niederschlagswéssern in den tiefe-
ren Untergrund versickern und dort Einfluss auf das Grundwasser neh-
men.

Archiologische Denkmalpflege

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planbereiches nicht zu
erwarten.

Vorbeugend wird jedoch in den Texiteilen zum Bebauungsplan festge-
setzt, dass das Landesdenkmalamt Stuttgart unverziiglich zu benach-
richtigen ist, falis Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Dies gilt
auch, wenn alie Grenzsteine oder dhnliches von den Baumalnahmen
betroffen sein sollten.

Untergrund- und Altlastensituation

Die Untergrundsituation des Plangebiets stellt sich so dar, dass der
Baugrund aus Erdauffillungen geringer Machtigkeit besteht, die auf
Lofklehm bzw. Ton und Mergelsteinen des Gipskeupers lagermn. Grund-
wasservorkommen sind in Tiefen von 25 m (Engelhofer Platte) bzw. 75
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m (Bochinger Horizont) zu erwarten. Baugrunderschwernisse wie z.B.
Erdfalle oder Dolinen sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet wurde seit 1894 gewerblich genutzt, daher wurde fur
die vorgesehene Nutzungsanderung der Erkundung von mdglichen Alt-
lasten grofier Stellenwert eingeraumt.

Folgende Untersuchungen und Gutachten wurden bereits erarbeitet;

= Erkundungsbericht Werk DEPYFAG DNAG Cleebronn, Buck Um-
welt ~ Technik, Buck- Werke GmbH & Co. Technologiezentrum
Neuenburg vom 24.09.1990

» Historische Vorerkundung von altlastenverddchtigen Ruistungs-
standorten in Baden — Wirttemberg — Standort S 011 - Deutsch Py-
rotechnische Fabrik Cleebronn, PGBU Planungsgesellschaft Boden
und Umwelt GmbH Kassel vom 31.01.1992.

= Untersuchungsbericht, Gerlingconsulting Gruppe GmbH (Altlasten-
erkundung und Bewertung des Standorts des ehemaligen Werkes
DEPYFAG in Cleebronn) vom 20.06.1994

= Ruckbau- und Entsorgungskonzept flr das Betriebsgeldnde der e-
hemaligen DEPYFAG — Werke in Cleebronn, gefertigt durch die
AGUA — angewandte Geologen und Umweli ~ Analytik GmbH im
Unterauftrag der MDSG Materialdepot — Servicegesellschaft mbH
Erfistadt vom 30.03.2004.

Das letzigenannte Gutachten, welches bezlglich Art und Umfang der
Untersuchung zur Altlastenerkundung mit den zusténdigen Fachbehor-
den des Landratsamts Heilbronn abgestimmt wurde, ist Grundiage fir
die weiteren Maflnahmen der Durchfihrungsphase.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass nur im Bereich der ehemali-
gen Tankstelle (im Bereich des unterirdischen Tanks) eine Kontamina-
tion durch Mineraldlkohlenwasserstoff festzustellen ist. Durch den an-
stehenden eher bindigen Untergrund ohne Grundwasservorkommen
kann man von einer belasteten Flache von ca. 500 m? und einer Tiefe
von ca. 2 m ausgehen. Diese Altlastenflache wird im Zuge der Baus-
mafinahme ausgeraumt und ist als unkritisch einzustufen.

Das Landratsamt Heilbronn hat 2004 das Gutachten der Fa. AGUA vom
30.03.2004 gepruft. Die Uberprifung ergab, dass nach Ausrdumung
der kleinrAumigen Untergrundverunreinigung an der ehemaligen Tank-
stelle keine weiteren Malinahmen hinsichtlich des Schutzguts Grund-
wasser erforderlich sind. Die Flache wurde beim Landratsamt in die Ka-
tegorie ,B = Belassen und Wiedervorlage bei Nutzungsanderung® ein-
gestuft. Die Einstufung beruht darauf, dass gemal BundesBoden-
Schutzgesetz (BbodSchG) fUr die geplante Nutzungsanderung der Wir-
kungspfad Boden-Mensch noch nicht abschlielRend bewertet werden
kann. Vorsorglich wird daher im Vorfeld der eigentlichen Baufreima-
chung noch eine flachenhafte Oberbodenuntersuchung zur Uberpri-
fung dieses Wirkungspfads durchgefiihrt.
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12.

13.

13.1

13.2

Grundsatzliche Bedenken bestehen seitens des Landratsamtes jedoch
nicht.

LARMSCHUTZ AN DER K 2150

Durch die K 2150 sind Larmimmissionen auf die neuen Baugrundsticke
zu erwarten. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Cleebronn und
die Planungs- und Projektentwicklungsgeselischaft Dr. Eisele mbH ent-
schieden eine Larmschutzeinrichtung in Form einer Larmschutzwand
an der K 2150 zu errichten. Derzeit wird durch ein Gutachten die Di-
mension bzw. Hohenentwickiung der Larmschutzwand ermittelt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

FGr die Dachformen und Dachneigungen ergehen keine konkreten
Festsetzungen.

Damit bringt die Gemeinde zum Ausdruck, dass sie der kinftigen Bau-
entwicklung in diesem Bereich die ganze Bandbreite maglicher Gestal-
fungs- und Architekturformen und somit einen maximalen Spielraum
einraumt.

Des Weiteren mochte die Gemeinde zum Ausdruck bringen, dass
durch eine freie Dachgestaltung auch die Moglichkeit der Nutzung von
regenerativen Energien und deren gestalterische Umsetzung geférdert
werden soll. Deshalb wird in den drtlichen Bauvorschriften auch explizit
erwahnt, dass Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig sind. Aus ge-
stalterischen Grunden sind diese aber parallel zu Wand- oder Dachfla-
chen anzuordnen.

Einfriedungen

Einfriedungen in Form von Zaunen sind generell zuldssig. Allerdings
unterscheidet die Planung dabei nach unterschiedlichen Formen der
angrenzenden Nutzungen und der damit unterschiedlichen Schutzbe-
durftigkeit.

Angrenzend an die landwirtschaftlichen Erschlieungswege muss mit
Einfriedungen ein Abstand zum Fahrbahnrand von mindestens 0,5 m
eingehalten werden.

Damit kommt die Planung der Sicherheit auf Verkehrswegen und der

Angrenzerschaft der landwirtschaftlichen Flachen entgegen und somit
auch den Belangen dieser Flachen.
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13.3

13.4

14.

14.1

AuBenantennen und Versorgungsleitungen

Damit das kunftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdi-
sche LeitungsfUhrungen beeintrachligt wird, setzt die Planung Erdver-
kabelungen fest.

Ebenfalls schliefl3t die Planung die Zulassigkeit von Antennen flr Funk-
amateure und Radionutzung aus. Gleichermaflen werden Antennen
und Sendeanlagen fur kommerzielle Nutzung ausgeschlossen. Dieser
Grundsatz leitet sich aus Landesordnung § 74 (1) ab, wonach gestalte-
rische Gesichispunkte in die Planung einflieRen kdnnen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer Ausgestaltung so festgesetzt, dass sie sich
in das ortliche Erscheinungsbild einordnen und gleichzeitig die Belange
des Naturschutzes, wie auch den Erfordernissen der Verkehrssicher-
heit auf der angrenzenden Kreisstralle, Rechnung tragen.

Somit sind Lauf-, Wechsel- oder Blinkiichtanlagen nicht zuldssig. Im
Bereich des 15 m anbaufreien Schutzstreifens sind Werbeanlagen ge-
nerell nicht zulassig.

ABWAGUNG (ZUSAMMENFASSUNG)

Die Gemeinde Cleebronn hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
>>Unter dem Schloss<< die Gffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander abhgewogen.

Bei der Abwagung wurden insbesondere folgende Belange berlicksich-
tigt:

Offentliche Belange

= die Umsetzung der vom Gemeinderat beschlossenen Konzepti-
on hinsichtlich der kinftigen Wohnbauentwicklung und deren Er-
schlielung

= die Belange einer sicheren und leichten Aufnahme des prognos-
tizierten Verkehrsaufkommens

= die Belange des Umweltschutzes unter Berlcksichtigung der Er-
gebnisse der Okologischen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und
des Umweltberichtes

= die Belange des Naturschutzes entsprechend § 32 Landesnatur-
schutzgebiet (NatSchG); {vgl. § 1 Nr. 7 BauGB)

= die Schaffung von Wohnbaugrundsticken fur Bauwiltige (vgl. § 1
Nr. 2 BauGB)
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= die Belange auf gesundes Arbeiten und Wohnen

= sparsamer Umgang mit Grund und Boden

= die Belange der Wasserwirtschaft

= die Belange der Strallenbauverwaltung

= die Belange der Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen
= die Belange der Altlastenbehebung

= die Belange der Landwirtschaft und des Weinbaus

= die Belange der Regionalplanung / Landesplanung

» die Gestaltung des kinftigen Orts- und Landschaftsbildes

= die Belange der Verkehrssicherheit auf 6ffentlichen Strallen

» die Belange des offentlichen Personenverkehrs in akzeptabler
Entfernung zum Plangebiet

= die Erhaltung der im Planfeld vorhandenen Strukturen

14.2 Private Belange

= die Belange der Nutzer der an das Plangebiet angrenzenden
und darin liegenden Gebiete auf gesunde Wohn-, Arbeits- und
Lebensverhdltnisse, im Hinblick auf Larmimmissionen sowie
nachbarrechtliche Belange und eine angemessene Durchgri-
nung (vgl. § 15 Nr. 1 BauGB)

= das Interesse privater Grundstuckseigentumer an einer Nutzung
der in ihrem Eigentum stehenden Flachen

= die Belange der Nuizer im Plangebiet hinsichtlich bestehender
Nutzungen

= die Belange fur soziale und kulturelle Bedlrfnisse {vgl. 1 Nr.3
BauGB >> Belange der Familien, junger und alter Menschen,
Freizeit und Erholung<<

= die Belange der Naherholung flr private Nutzer
(vgl. § 1 Nr. 1 BauGB)
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15. STADTEBAULICHE DATEN

15.1 Flachenbilanzierung
Ffachentyp i Flachem F!achem Antel! e
G e e g e e g T e
Allgemeines Wohngehiet 9.000 m” 0.9 ha 1%
bestehend
Allgemeines Wohngebiet 32,100 m* 3.2 ha 41 %
Verkehrsflachen, &ffentlich 9.800 m* 1,0 ha 12 %
{Stralken, Gehweg)
Okologische Ausgleichsfiache 18.200 m’ 1,8 ha 22 %
PFF 1
Private Grinflache PFF7 8.000 m? 0,8 ha 10 %
Kinderspielplatz ~ PFF 4 500 m* 0.1 ha 1 %
Verkehrsgrun PFF 3 1.800 m? 0,2 ha 2%
Private Grinflache PFF 5 1.100 m* 0,1 ha 1%
Gesamtflache ' 80.500 m®: | - 81ha’ | . 100% -
15.2 Grundfldchenzahl
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,4
15.3 Geschossflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Il Vollgeschosse 0,8

I Vollgeschosse 1,0

IV Vollgeschosse 1,2
15.4 Anzahl der Baugrundstiicke

Geplant 72

Bestand 7




15.5 Anzahl der Wohneinheiten

Geplant 169
Bestand 7
16. ZEITLICHE REALISIERUNG

Nach Erlangen der Rechtskraft dieser Planung wird die Planungs- und
Projektentwicklungsgeselischaft Dr. Eisele mbH einen 1. Abschnitt er-
schlieflen und als Bauland vermarkten.

Aufgestellt:

Cleebronn, den 19.05.2009 : -
geandert am  15.01.2010 < Thomas Vog!

Burgermeister

Ausgefertigt: o6 C7g
Cleebronn, den . E\f’/{ P
A - iy
ey e Thamas Vogl

Birgermeister
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RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 19.10.2004 (GBI.S. 771)
und Art. 3 der Verordnung vom 29.10.2004 (GBIL.S. 810) und Art. 14
des Gesetzes vom 14.12.2004 (GBIL.S. 884) und Art. 4 des Gesetzes
vom 14.12.2004 (GBI.S. 895) und am 25.04.2007 (GBI.S. 252)



2.1

2.2

2.3

2.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneiqungen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachformen und Dachneigungen sind freibleibend.

Solar — und Photovoltaikanlagen sind zul&ssig, sofern sie in Dachfla-
chen und/oder Wandflachen oder parallel hierzu angeordnet werden.
Freistehende Solar — und Photovoltaikanlagen sind nicht zulassig.

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

Grelle, leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien dlrfen nicht
grof¥flachig verwendet werden.

Fassaden aus Glas sind zulassig, wenn ausreichende Vorkehrungen

gegen Blendwirkungen getroffen werden.

Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Lauf-, Wechsel- und/oder Blinklichtanlagen sind nicht zulassig.

Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung auf die Kreisstrafle K 2150
ausgehen. Im Bereich des 15 m breiten anbaufreien Streifens (Wir-
kungsbereich des Fernstrallengesetzes), entlang der Kreisstralle K
2150, sind keine Anlagen der Aullenwerbung zulassig.

Auflenantennen und Versorgungsleitungen
(§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Festgesetzt ist:

= Stromfreileitungen sind fir neu zu erstellende Gebaude nicht zu-
[assig

= Sende- und Empfangsaniagen fir Funk- und Radioamateure
sowie fur kommerzielle Telekommunikation mit einer Hohe Uber
10 m sind nicht zulassig.

Lad



2.5

2.6

3.1

3.2

Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO

Sofern andere Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie der ortli-
chen Bauvorschriften nicht entgegenstehen, gelten folgende Festset-
zungen:

= Entlang den ErschlieBungsstrallen / FuBwegen
Sind Draht- und/oder Holzzaune bis. maximal 0.8 m Hohe zulas-
sig. Entlang Verkehrsflachen ohne Sicherheitsstreifen sind  Ein-
zaunungen mindestens 0,50 m vom Verkehrsflachenrand zu-
ruckzusetzen.

= Zwischen Nachbargrundstiicken
Sind Draht- und/oder Holzzaune bis maximal 1,20 m Héhe zu-
lassig.

» Entlang dem Ubergang zur freien Flur
Sind Draht- und/oder Holzzaune bis maximal 1,50 m Hohe in ei-
nem Abstand von mindestens 0,50 m zur Grundstlckgrenze zu-
lassig.
Auf eine Bodenfreiheit von ca. 10 cm sollte zur Durchgangigkeit fr
Kleintiere geachtet werden,

Anzahl von Stellplatzen
(§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Bis zur Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes sind je Wohneinheit min-
destens 2 Stellplatze zu errichten.

HINWEISE

Kanalhausanschliisse

Kanalhausanschlisse fir Gebaude, die mit ihren Ablaufeinrichtungen
unterhalb der Ruckstauebene liegen, sind mit Hebeanlagen oder Riick-
stauverschllssen zu versehen.

Dranungen

Dranungen dirfen nur in Regenwasserkandle eingeleitet werden.

Im Falle des Anschnitts von Dranungen, Frischwasserleitungen oder
Grund - bzw. Quellwasseraustritte, ist deren Vorflut zu sichern, bzw.
wieder herzustellen. Ein Anschluss an die offentliche Kanalisation ist
nicht zulassig.
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3.5

Aufgestellt:

Cleebronn, den 19.05.2009
geanderi am

Ausgefertigt:

§ s
Cleebronn, den 1% ian 7010

Befestigte private Flachen

Steliplatze fur KFZ, Zufahrten zur Garage und Zugangswege sind mit
wasserdurchiassigen Belagen herzustellen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich nach Geologischer Karte im Verbreitungs-
bereich von Gesteinen der Gipskeuper- und der Schilfsandstein—
Formation. Das Geldnde enthalt Verkarstungserscheinungen,; uneinheit-
liche Baugrundverhaltnisse sind nicht ganzlich auszuschiieflen. Fur
Neubauten werden objekibezogene Baugrunduntersuchungen gemaf}
DIN 4020 empfohlen.

Regenwassernutzung

Zur Nutzbarmachung von Regenwassern aus Dachflachen wird das An-
legen einer Zisterne mit 5 m® Fassungsvermogen empfohlen.

o Thomas Vogl

BUrgermeister

15.01.2010

Burgermeister



GEMEINDE CLEEBRONN

LANDKREIS HEILBRONN

78628 ROTTWEIL
Telefax: 0741/ 280 000 50

Wohngebiet

>>UNTER DEM SCHLOSS<<

STADIONSTRASSE 27
Telefon: 0741/ 280 000 0

Zur Erganzung der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzung des Lageplanes werden folgende

aufgestellt:

ROTTWEILER ING.- UND PLANUNGSBURO GmbH

Wilfried Baiker « André Leopold Dipl. Ing.

Ziffer Inhalt
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGB.IS. 2414), zu-
letzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI |. S.
2585)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zul. gedndert durch Art 3
des IWG vomn 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom
17.03.1998 (BGBI. [ 8. 502), geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
09.12.2004 (BGBL | 8. 3214)

Bundes- und Fernstral3engesetz i.d.F. der Bek. vom 20.02.2003 (BGBI.
1.S. 286), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 09.12.2006
(BFBI. .S. 2833)

DIN 18920 (Schuiz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetations-
flachen bei Baumalnahmen)in der Fassung vom September 1990

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz) i.d.F,
vom 06.12.1983 (GBI. §.797), zuletzt geandert 14.12.2004
(GBI. S. 895)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung i. d. F. der Bek. vom
25.06.2005 (BGBL. [. 8. 1757, 2797), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 11.08.2009 (BGBI. | S. 2723)

Bundes- Naturschutzgesetz i. d. F. der Bek. vom 25.03.2002 (BGBI. | S.
1193) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.12.2008
(BGBI. | S. 2986)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgange
(Bundes- Immissionsschutzgesetz) i. d. F. der Bek. 26.09.2002 (BGBI. |
S. 3830), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.08.2009
(BGBI. 1 5. 2723)

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden — Worttemberg in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. 8. 582) in der jeweils gliltigen Fassung.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 90) vom 18.12.1990 (BFBI. |
S. 58)

22 BImSchV: Verordnung tber Immissionswerte fir Schadstoffe in der
Luft (22. VO zur Durchfiihrung des BImSchG) vom 04.06.2007 (BGBI. |
S. 1008)

el



16. BimSchV: Verkehrslarmschutzverordnung — 16. VO zur Durchfuh-
rung des BImSchG) vom 12.06.1990 (BGBI. S. 1038), zuletzt gedndert
durch Ari. 3 des Gesetzes vom 10.09.2006 (BGBI. S. 2146),

Gesetz flr den Vorrang erneuerbarer Energien (Erneuerbare- Energien-
Gesetz) vom 20.10.2008 (BGBI. | S. 2074), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 22.12.2009 (BGBI. |1 S. 3450)



2.1
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2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§§ 1-15 BauNVO + § 9 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(WA) - § 4 BauNVO

Zulassig sind:

=  Wohngebaude

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe

= Anlagen fUr kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

Ausnahmsweise zuldssig sind:
= Beiriebe des Beherbergungsgewerbes
= sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

= Anlagen far Verwaltungen

Nicht zuldssig sind:
gemall § 1 (6) Nr.1 BauNVO

= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

Nicht zulassig sind:
gem. § 1 (5) BauNVO

= Anlagen far kirchliche Zwecke

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sind auch au-
Rerhalb der ausgewiesenen Baufenster zuléssig, sofern sie nicht ande-
re Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie den 6rtlichen Bauvor-
schriften fur den Geltungsbereich des Plangebietes entgegenstehen.



2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.81

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Die maximalen Grund- und Geschossflichenzahlen sind im Bebau-
ungsplan (zeichnerischer Teil) festgesetzt.

Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist die >>oifene Bauweise<<, zuldssig sind nur Einzel- und
Doppelhauser, gem. Eintragung im Bebauungsplan (zeichnerischer
Teil).

Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB und §16 (2) BauNVO)

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse ist im Bebauungsplan
(zeichnerischer Teil) festgesetzt.

Zahl der Wohneinheiten
(§ 9 (1) Nr.6 BauGB)

Die Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten (WE) je Gebaude ist
im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) festgesetzt.

Hohenbeschrankung fiir Hauptgebaude

Die maximale Gebaudehohe ist fir jedes Grundstick in m Uber Nor-
malnull {(m G.NN} im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Gebaudehohe wird definiert als Firsthohe, bzw. bei Dachformen
ohne First, als hochster Gebaudepunkt.

Diese im zeichnerischen Teil festgesetzten GroRken dirfen nicht Uber-
schritten werden.

Flachen die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Leitungsrechte

Die hierflr im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) ausgewiesenen Fla-
chen dienen zur Errichtung, zum Betreiben und Unterhalten sowie bei
Bedarf zur Erneuerung von Ver- und Entsorgungsleitungen zu Gunsten
der Gemeinde Cleebronn und der jeweiligen Ver — und Entsorgungstra-
ger.



2.9

2.10

2.11

2.12

2.12.1

2.12.2

Herstellen der Verkehrflachen

(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Notwendige Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstel-
lung der Strafienkorper erforderlich sind, sind von den angrenzenden
Grundstlckseigentimern zu dulden.

Zur Herstellung des Strallenkorpers sind in den an offentliche Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stiitzbauwerke,
{Hinterbeton von Rand- und/oder Rabattensteinen) entlang den
Grundstticken mit einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5
m zu dulden.

Lichtmasten und Lichtmastfundamente sind auf den Privatgrundstlicken
zu dulden.

Verbot des Zugangs und der Zufahrt

Entlang der Kreisstralle K 2150 sind von den privaten Baugrundstiicken
keine Zugange und Zufahrten zur Kreisstralte K 2150 (siehe zeichneri-
scher Teil) zulassig.

Kabelkasten
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist die Erstellung von Strom- und Fernmelde-
verteilerkasten auf Anliegergrundstlicken, angrenzend an offentliche
Verkehrsflachen, zu dulden.

Besondere Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Beleuchtung

Strallenbeleuchtungen sind mit insektenvertraglichen Leuchtmitteln
(z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) auszustatten.

Private Aullenbeleuchtungen sollten ebenfalls mit insektenvertraglichen
Leuchtmitteln ausgestattet werden.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten
getrennt auszubauen, zu sichern und soweit flr die gartnerische Ges-
taltung der Grundstlcke notwendig sachgerecht zu lagemn, Nach Ab-
schluss der Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise
auf den Baugrundstlicken aufzubringen. DIN 18920 ist zum Schutz der
Vegetationsflachen anzuwenden.



2123

2.13

2.13.1

2.14

2.14.1

2142

Im Bereich der Auftragsstellen ist der Oberboden vorher abzuschieben
und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht
aufzutragen.

Uberdachung fiir Flichen mit moglichen Gefahrdungspo-

tentialen

Bereiche auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
sind zu Uberdachen. Das Regenwasser aus diesen Dachflachen muss
separat zum Regenwasserkanal abgeleitet werden.

Ableitungen aus Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird, sind an den Schmutzwasserkanal anzuschliefen.

Flachen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

i_‘_’ﬂanzfestsetzung PFF 1 >> offentlich<<
Okologische Ausgleichs- und Entwicklungsfliache

Die mit PFF 1 bezeichneten Flachen dienen dem oOkologischen Aus-
gleich und der okologischen Entwicklung. Die Flachen sind gemal den
Vorgaben der Grinordnungsplanung und den MaRnahmenplanen um-
zugestalien.

Flachen fiir Anpflanzen von BaiAumen und Striauchern
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pflanzfestsetzung PFF 2 >> privat <<
Ortsrandeingriinung

Die Flachen zwischen Kreisstrabe K 2150 und Wohnbebauung sind
durch Straucher und grof3kronige, hochstdmmige Laubbdume einzu-
grinen. Dabei sind heimische, standortgerechte Arten zu wahlen (siehe
Umweltbericht; Pflanzliste). Bestehende Hochstamme in diesen FI&-
chen sind nach Moglichkeit zu erhalten.

Im Bereich der Ortsrandeingrinung sind Larmschutzeinrichtungen zu-
l&ssig. Diese sind in die Begrlinungsmalnahmen zu integrieren.

Pflanzfestsetzung PFF 3 >> offentlich <<
Griin im Zuge verkehrlicher Anlagen

Diese zum Strallenraum gehdrenden Flachen sind als Rasenflachen
anzulegen. Die dargestellten Baume sind als mittelkronige, hochstam-
mige Laubbaume zu pflanzen. Dabei sind heimische, standortgerechte
Arten zu wahlen (siehe Umweltbericht; Pflanzliste).



2.14.3

2.14.4

2.14.5

2.14.6

2147

Pflanzfestsetzung PFF 4 >> offentlich <<
Kinderspielplatz

Der Kinderspielplatz ist als Wiesenflache und mit loser Baumbepflan-
zung anzulegen. Spielgerate sind zulassig. Die Baume sind als mit-
telkronige, hochstdmmige Laubbaume zu pflanzen. Dabei sind heimi-
sche, standortgerechte Arten zu wahlen (siehe Umweltbericht; Pflanzlis-
te)

Pflanzfestsetzung PFF 5 >> privat <<
Private Griinflache

Die PFF 5 Flachen dienen als private Grinflachen und kdnnen als
Stellplatz bzw. Standort flir Garagen und Carports dienen. Die darge-
stellten B&dume sind als mittelkronige, hochstdmmige Laubbdume zu
pflanzen. Dabei sind heimische, standortgerechte Arten zu wahlen (sie-
he Umweltbericht; Pflanzliste).

Pflanzfestsetzung PFF 6 >> privat <<
Vorgartenflache

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 6 bezeichneten Grundstlicksflachen
sind als begrlnte Vorgarienflachen anzulegen und zu pflegen. Im Be-
reich der Vorgartenflachen sind maximal zwei Steliplatze zulassig. Ihr
Oberflachenabschluss muss in wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen.
Als Bepflanzung sind heimische, standorigerechte Laubbdaume und
Straucher zu wahlen (siehe Umweitbericht; Pflanzliste). Einfriedungen
und Stltzmauern sind als Nebenanlagen in den Vorgartenflachen zu-
l&ssig.

Pflanzfestsetzung PFF 7 >> privat <<
Wiesenflachen, Streuobst

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 7 bezeichneten Grundstiicksflachen
sind als Hausgarten oder Wiesenflachen beizubehalten. Bauliche Anla-
gen aller Art sind in diesen Bereichen nicht zuldssig. Die bestehenden
Baume sind zu erhalten.

Generelle Pflanzbindung PFB 1 >> privat <<
Ausschluss nicht heimischer Arten

Nicht heimische oder nicht standortgerechte Baume und Straucher (z.B.
Koniferen) sind nicht zulassig.



3. NACHRICHTLICHE UBERNAHME,
DENKMALSCHUTZ
(§ 9 (6) BauGB i.V. mit DSchG)

3.1 Archaologische Denkmalpflege
(§ 20 Denkmalschutzgesetz - DSchG-)
Nach § 20 des Denkmalschutzgesetztes (zufallige Funde) ist das Re-
gierungspréasidium Stuttgart, Fachbereich Archidologische Denk-
malpflege unverziglich fernmiindlich und schriftlich zu benachrichtigen
ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten.
Auch ist die Archaologische Denkmalpflege hinzuzuziehen, wenn Bild-
stocke. Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumaf-
nahmen betroffen sein sollten.

4. HINWEISE
(§ 9 (6) BauGB)

4.1 Larmschuiz
Der Strallenraumlasttrager der Kreisstralle K 2150 ist nicht zu Larm-
schutzmalinahmen fur das Plangebiet verpflichtet.

Aufgestelit:

Cleebronn , den 19.05.2009 g T,

gedndertam  15.01.2010 - Thomas Vogl

Birgermeister
Ausgefertigt:

Cleebronn, den RO
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Far

Thomas Vogl
Blrgermeister




