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ALLGEMEINES

Am 15.01.2010 hat der Gemeinderat der Gemeinde Cleebronn den Be-
bauungsplan ,Unter dem Schloss” als Satzung beschlossen. Seit dem
29.01.2010 ist der Bebauungsplan rechtskraftig.

Das Plangebiet ,Unter dem Schiloss stellt die mittel- bis langfristige
Wohnbauentwicklung der Gemeinde Cleebronn dar und soll noch im
Jahr 2010 mit einem ersten Bauabschnitt erschlossen werden.

Seit Beginn der Planungen zum Baugebiet stellte sich immer wieder die
Frage des Erhalts der markanten Fabrikantenvilla im Gebiet. Das Ge-
baude ist ein dullerst markantes, attraktives Bauwerk, das sich Gber 3
Vollgeschosse mit zusatzlichen Dachgeschossen erstreckt.

Ziel des Gemeinderats war von Beginn an, die Villa zu erhalten und zu
nutzen. Da kommunale Einrichtungen im Geb&ude kaum denkbar wa-
ren, sollite eine Weiternutzung durch einen Investor erfolgen. In der Zeit
des Bebauungsplan-Verfahrens ,Unter dem Schloss” wurde relativ
schnell deutlich, dass die Suche nach einem Investor schwierig werden
wird, und somit ein Erhalt der Villa eher unwahrscheinlich ist. Somit
wurde der Bebauungsplan so konzipiert, dass die Villa als abgéngig be-
trachtet wurde und das Gelédnde flr neue Wohnbaugrundstlcke aufge-
teilt werden kann.

Nachdem das Bebauungsplan-Verfahren abgeschlossen wurde, ist
Uberraschend ein Investor vorstellig geworden, der die Villa erhalten
und renovieren mochte. Nachdem aber im urspringlichen Verfahren
mangels Nachfrage ein Abbruch der Villa angenommen werden muss-
te, ist die urspringliche Bauleitplanung der neusten Entwicklung anzu-
passen.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Fabrikantenvilla kann nun als Stiick Geschichte von Cleebronn er-
halten bleiben. Ziel des Investors ist aber nicht nur der Erhalt der Villa
sondern auch die Gestaltung des Gartenbereichs. Die Dimension des
Gebéaudes erfordert hier auch Freiflachen, die dessen Charakter unter-
stitzen. Der Investor ist hier bereit dem Gebaude diesen Freiraum zu
geben.

Dazu sind allerdings folgende Anderungen im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan notwendig:

a) Die bisherige Planstralie B (neu: Planstralle A) muss im bereich
der Villa um ca. 25 m nach Siden verschoben werden. Die
Ringstruktur bleibt dabei unverandert erhalten.

b) Durch die Verschiebung der Planstralle B (neu: Planstralle A)
muss auch die innere Erschlielungsstralle Planstraltie D (neu:
Planstrafle C) neu gestaltet werden. Hier ist nun eine z-férmige
Strafle geplant, anstatt der bisherigen y-formigen Struktur.
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c) Die Verlangerung des bisherigen oberen ,Michaelsberger Wegs*
(neu: Planstralte B) wird nicht mehr wie bisher gerade auf die
Ringstrale gefiihrt, sondern ebenfalls z-formig verschwenkt.

d) Der Bereich der Villa wird mit kiinftig 3 Vollgeschossen bebaubar
sein, anstatt mit 2 wie bisher. Die Villa ist bisher schon 3-
geschossig.

e) Die Planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen Bau-
vorschriften werden auf die neue Planung angepasst

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans >>Unter dem Schloss — 1.
Anderung<< ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich der rechtkraf-
tigen Planung >>Unter dem Schloss<<. Die Bereiche fur den Bebau-
ungsplan und flr die ortlichen Bauvorschriften sind im zeichnerischen
Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestellt.

Folgende Flurstiicke 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, 53491,
5335/3, 5400, 5349/3

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Gemeinde Cleebronn hat am 26.02.2010 be-
schlossen, den Bebauungsplan >> Unter dem Schloss << zu andern.
Der Bebauungsplan wird die Bezeichnung>> Unter dem Schloss -1.
Anderung << Dabei wird die Anderung des Bebauungsplans nach §
13a BauGB erfolgen; das heildt es wird ein Verfahren ohne Blrgerbetei-
ligung und frihzeitige Behodrdenbeteiligung durchgefhrt. Auf einen
Umweltbericht wird ebenfalls verzichtet. Nachfolgend wird die Benach-
richtigung der Behorden nach § 3(2) i.V. § 4a BauGB durchgeflhrt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB kann insbesondere aus folgenden
Grinden angewandt werden:

= Fir die geplanten Nutzungsarten ist keine Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG notwendig.

« Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Natura 2000-Gebiete durch
die Planung beeintrachtigt werden kdnnten.
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5.1

5.2

= Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO liegt
mit ca. 16.500 m? deutlich unter dem Grenzwert von 20.000 m?

= Die Flachen des Plangebiets sind allesamt bereits Uberplante In-
nenbereichsflachen.

Nachfolgend wurde die Benachrichtigung der Behdrden nach § 4(2) i.V.
§ 4a BauGB durchgefihrt. Parallel dazu ist die 6ffentliche Auslegung
nach § 3 (2) BauGB erfolgt. Am 21.05.2010 hat der Gemeinderat den
Satzungsbeschluss gefasst.

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 Entwicklung geordnet wer-
den.

Die Flachen des Plangebiets >>Unter dem Schloss — 1. Anderung<<
wurden im Verfahren zum derzeit rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan von “Gewerbeflache" in “Wohnbauflache” umgewidmet. Somit ist
der Bebauungsplan nach § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Genehmigungspflicht besteht damit nicht.

Rechtskraftige Bebauungsplane

An den Bebauungsplan >>Unter dem Schloss — 1. Anderung<< gren-
zen keine weiteren rechtskraftigen Bebauungsplane, der Geltungsbe-
reich ist allerdings deckungsgleich mit dem Bebauungsplan >>Unter
dem Schloss<<. Nach Erlangen der Rechtskraft ersetzt der Bebau-
ungsplan >>Unter dem Schloss — 1. Anderung<< die urspriingliche Pla-
nung.

LAGE IN DER ORTSCHAFT; NUTZUNG

Das Plangebiet >>Unter dem Schloss — 1. Anderung<< liegt stidéstlich
des Ortskerns von Cleebronn. Das Plangebiet umfasst ca. 5,5 ha, wo-
bei die kiinftige 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 Bebau-
ungsplans verlauft die Kreisstrale K 2150 in Richtung



7.1

7.2

7.3

“Tripsdrill*/Bonnigheim. In nordlicher Richtung wird das Plangebiet
durch den “Michaelsberger Weg" und die dort bestehende Randbebau-
ung begrenzt.

Das Gebiet ist als Wohnbauentwicklungsflache rechtskraftig tberplant.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weiterhin entsprechend den Darstellungen im Fl&-
chennutzungsplan in der Art der baulichen Nutzungen festgesetzt. Dies
bedeutet, dass die bereitstehenden Flachen unverandert als “Aligemei-
nes Wohngebiet (WA)“ ausgewiesen werden.

Es werden keine Anderungen im Bereich der Art der baulichen Nutzung
vorgenommen

Maf der baulichen Nutzung

Aus der bebauten Umgebung des Plangebietes wurde der stadtebauli-
che Mafstab bernommen. Die kiinftigen Baukdrper entwickeln sich mit
ihren Dimensionen am angrenzenden Bestand und werden durch Fest-
setzung von maximalen Gebaudehthen und der Zahl von maximalen
Vollgeschossen fixiert. Allerdings wurde war damals vom Abriss der
Fabrikantenvilla ausgegangen. Deshalb wurde fUr den ganzen Bereich
der Villa eine 2-geschossige Bebauung festgesetzt.

Nachdem aber nun die Villa erhalten bleibt, muss flr einen Teilbereich
(Standort Villengebaude) eine 3-geschossige Bebauung festgesetzt
werden, da das Bauwerk sich 3-geschossig darstellt. Die anderen Fla-
chen des Grundsticks bleiben bei eine 2-geschossigen Bauweise. Da-
mit verbunden muss flir diesen Teilbereich auch die Geschossflachen-
zahl (GFZ) auf 1,0 angehoben werden sowie die maximale Gebaude-
hohe.

Mit den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen, in Verbin-
dung mit den Grundsticksgrofen, entspricht die Planung weiterhin so-
woh! den Vorstellungen kiinftiger Bauinteressenten wie auch den Erfor-
dernissen der Raumordnung flir einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden.

Alle anderen Bereiche bleiben hinsichtlich des Mafles der baulichen
Nutzung unberthrt.

Bauweise

Fir den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets ist weiterhin un-
verandert eine ,offene Bauweise" (0) festgesetzt.
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7.4

7.41

7.4.2

7.4.3

7.5

8.1

Verkehr
Erschliefungssystematik

Der neu geplante Michaelsberger Weg sowie die Verlangerung der Wil-
helm-Fischer-Stral’e bleiben durch die Planung unverandert.

Durch die Verschiebung der bisherigen Planstralle B (neu: Planstralle
A) um ca. 25 m nach Siden, musste die ErschlieRungsstruktur der
neuen Situation angepasst werden, ohne dabei den Grundcharakter zu
verlieren. So war u.a. wichtig, dass die Ringstruktur (Planstralie A) er-
halten bleibt.

Gleiches gilt fir die inneren Erschliefungsstral3en, die nun anstatt y-
formig, z-formig angelegt sind.

Die Strallenparameter werden unverandert beibehalten.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der Landwirtschaftliche Verkehr wird durch die Anderungsplanung nicht
berlihrt, die bestehenden landwirtschaftlichen ErschlieBungswege blei-
ben erhalten.

FuBgangerverkehr

Das Plangebiet wird weiterhin komplett als Mischverkehrsflache er-
schlossen, dass heildt es wird keinen strallenbegleitenden Gehweg ge-
ben. Dadurch, dass im Plangebiet nahezu nur Ziel- und Quellverkehr
entsteht, ist eine Uberschaubare Belastung der Straften gegeben.

Grinordnung

Die Grunordnerische Festsetzungen bleiben im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans und in den Planungsrechtlichen Festsetzungen
unverandert enthalten.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird weiter nach auflen an die vorhandenen Infrastruk-
turen angeschlossen.

Wasserversorgung

Fir die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser er-
folgt ein Anschluss an die bestehende Wasserleitung im Bereich des



8.2

8.3

8.4

8.5

“Rosenberg” und “Michaelsberger Weg®. Dabei sind Ringleitungen vor-
gesehen.

Abwasserableitung

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

Flr 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 Strallenflachen wird Gber ei-
nen selbstandigen, parallel zum Schmutzwasserkanal verlaufenden
Regenwasserkanal abgeleitet. Diese Regenwasser werden dann in den
RW-Kanal im Bereich der “Wilhelm~ Fischer-Stralle" abgefihrt.

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

Stromversorgung

Die Energieversorgung wird durch Anschluss an das bestehende Orts-
netz, sichergestellt.

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 Restmull 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.



10.

11.

11.1

UMWELTBERICHT

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren gedndert, somit ist ein formlicher Umweltbericht nicht notwendig.

Die Vorgaben des Umweltberichts und der Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanz aus dem Verfahren zum BBP >>Unter dem Schloss<< bleiben a-
ber weiterhin gliltig und werden so auch auf diese Planung Ubertragen.

BODENORDNUNG

Das Gebiet >>Unter dem Schloss<< wird zu groften Teilen durch die
Planungs- und Projektentwicklungsgeselischaft Dr. Eisele mbH erwor-
ben. Damit sind die Eigentumsverhaltnisse zur Entwicklung des Gebiets
geregelt.

GEOLOGIE

Das Gebiet um Cleebronn ist morphologisch der Siddeutschen
Schichtstufenlandschaft im Bereich der Keuperstufenflache, die mit den
Lowensteiner Bergen, dem Heilbronner sowie dem Waldenburger Berg-
land weit nach Nordwesten vorspringt, zuzuordnen. Das Objektgelande
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 oberflachenahen Bodenbildungen beste-
hen aus Verwitterungslehmen der Keuper Tonsteine, die in diesem Be-
reich anstehen, jedoch zum Teil tiefgrindig verwittert sind.

Im Zuge der Verwitterung von Keupertoh— und Sandsteinen kommt es
zur Ausbildung von schweren bindigen Bdden, die nach DIN 18300 als
mittelschwer l6sbare 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 Tonmergein der Keuperserie weisen einen Durch-
lassigkeitsbeiwert von ca. 10° - 10" m/s auf. Es ist daher nicht zu
erwarten, dass groftere Mengen an Niederschlagswassern in den tiefe-
ren Untergrund versickern und dort Einfluss auf das Grundwasser neh-
men.

Archiologische Denkmalpflege
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11.2

12.

13.

13.1

13.2

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planbereiches nicht zu
erwarten.

Vorbeugend wird jedoch in den Textteilen zum Bebauungsplan festge-
setzt, dass das Landesdenkmalamt Stuttgart unverziglich zu benach-
richtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Dies gilt
auch, wenn alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumafinahmen
betroffen sein sollten.

Untergrund- und Altlastensituation

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

Die Abbruchmafnahmen im Gebiet sind derzeit schon im Gange und
werden nach bis ca. Mai 2010 abgeschlossen sein, damit ist das Ge-
lande als belastungsfrei einzuschatzen.

LARMSCHUTZ AN DER K 2150

Durch die K 2150 sind Larmimmissionen auf die neuen Baugrundstlicke
zu erwarten. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Cleebronn und
die Planungs- und Projektentwicklungsgesellschaft Dr. Eisele mbH ent-
schieden eine Larmschutzeinrichtung in Form einer Larmschutzwand
an der K 2150 zu errichten. Das Gutachten des Buros Kéhler und Leut-
wein aus Karlsruhe hat hier die Notwendigkeit einer Larmschutzeinrich-
tung entlang der K 2150 auf einer Lange von ca. 250 m ermittelt. Diese
wird gemafl Gutachten eine Hohe von ca. 2,0 m bendtigen.

Das Gutachten hat weiter festgestelit, dass weitere bauliche Malinah-
men an Auflenbauteilen, z.B. Larmschutzfenster, bei Ausfihrung der
Larmschutzwand nicht notwendig sein werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

Fur die Dachformen und Dachneigungen ergehen weiterhin keine kon-
kreten Festsetzungen.

Einfriedungen

10



13.3

13.4

14.

14.1

14.2

Die festgesetzten Einfriedungen bleiben zur urspriinglichen Planung
unverandert.

Auflenantennen und Versoragungsleitunagen

Die Regelungen zu Aullenantennen und Versorgungsleitungen bleiben
zur ursprunglichen Planung unverandert.

Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen bleiben zur urspringlichen Planung
unverandert

ABWAGUNG (ZUSAMMENFASSUNG)

Die Gemeinde Cleebronn hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
>>Unter dem Schloss — 1. Anderung<< die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander abgewogen.

Bei der Abwéagung wurden insbesondere folgende Belange berlcksich-
tigt:

Offentliche Belanage

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

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

= die Belange der Erhaltung eines stadtebaulich wichtigen Gebau-
des

= die Schaffung von Wohnbaugrundsticken fir Bauwillige
= die Belange auf gesundes Arbeiten und Wohnen

= gparsamer Umgang mit Grund und Boden

= die Belange der Wasserwirtschaft

= die Belange der Strallenbauverwaltung

= die Gestaltung des kinftigen Orts- und Landschaftsbildes

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

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

= die Belange der Nutzer im Plangebiet hinsichtlich bestehender
Nutzungen

= die Belange flir soziale und kulturelle Bedurfnisse (vgl. 1 Nr.3
BauGB >> Belange der Familien, junger und alter Menschen,
Freizeit und Erholung<<

= die Belange der Naherholung fur private Nutzer
(vgl. § 1 Nr. 1 BauGB)

15. STADTEBAULICHE DATEN
15.1 Flachenbilanzierung
S L ha | %
Allgemeines Wohngebiet 9.000 m? 0,9 ha 11%
bestehend
Allgemeines Wohngebiet 32.100 m? 3.2 ha 41 %
Verkehrsflachen, offentlich 9.800 m? 1,0 ha 12 %
(Stralten, Gehweg)
Okologische Ausgleichsflache 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%
Verkehrsgriin PFF 3 1.800 m? 0,2 ha 2%
Private Grinflache PFF 5 1.100 m? 0.1 ha 1%
Gesamtfliche  [80.500 m* | 81ha |  100%




15.2 Grundflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,4

15.3 Geschossflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet (WA)

I Vollgeschosse 0,8

[l Vollgeschosse 1,0

IV Vollgeschosse 1,2
15.4 Anzahl der Baugrundstiicke

Geplant 67

Bestand 7
15.5 Anzahl der Wohneinheiten

Geplant 156

Bestand 7
16. ZEITLICHE REALISIERUNG

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

Aufgestelit:

Cleebronn, den 19.05.2009 p
geandertam 15.01.2010/26.02.2010 Thomas Vogl

Burgermeister

Ausgefertigt:

Cleebronn, den Z 04 70.¢0

Thomas Vogl

Birgermeister
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