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LAGE

Die Gemeinde Billigheim liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und z&hlt
nach der Aussage des Landesentwicklungsplanes zu den struktur-

schwachen ldndlichen R3aumen:

Die Gemeinde setzt sich zusammen aus den Ortsteilen : Allfeld, Bil-

ligheim, Katzental, Sulzbach und Waldmihlbach.

VERBANDSZUGEHORIGKEIT

Mit der Gemeinde Schefflenz bildet die Gemeinde Billigheim den Ge-
meindeverwaltungsverband "Schefflenztal". Dieser Verwaltungsraum
ist Teil der Region Unterer Neckar und ist dem Mittelbereich Mos-

bach zugeordnet.

ORTSTEIL-TYP

Der Ortsteil Sulzbach ist Wohngemeinde mit gewerblichem Besatz und

Landwirtschaft.

Die Standortgunst fir das Wohnen wird in erster Linie durch die

Ndhe zum ElzmiUndungsraum bestimmt.

GEMARKUNGSFLACHE UND EINWOHNERSTAND

Die Gesamtgemeinde Billigheim hat eine Flache wvon 49,07 gkm. Mit
Stand wvom 31.03.1987 weist die Gemeinde eine Einwohnerzahl wvon
5.499 EW auf. Dies ergibt eine Einwohnerdichte von 112 EW je agkm.
Diese Zahl liegt etwas uUber dem Landesdurchschnitt fur Il&dndliche
Rdume wvon 106 EW je gkm.

Der Ortsteil Sulzbach hat mit Stand vom 31.03.1987 1.591 EW.




UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der Gemeindeverwaltungsverband “Scf-ﬁeffienztal" verfliigt Uber einen mit
Datum vom 24.02.1984 genehmigten Flachennutzungsplan.
Inhalt und Aussagen des Fldchennutzungsplanes sind auf die Ziele
des Landesentwicklungs- und Regionalplanes abgestimmt.
Wegen der GrofBe des Baugebietes wurde bereits im Flachennutzungs-
plan eine Aufgliederung in drei (I - 111) Realisierungsabschnitte
dargestellt.

2.2 ABWE ICHUNGEN VOM FLACHENNUTZUNGSPLAN
Abweichungen vom Fl&chennutzungsplan bestehen bezlglich der Bau-
fldchenausweisung nicht.
Da durch erhebliche zeitliche Verzégerungen bei der Abwicklung der
Fldchennutzungsplanung die notwendige Inangriffnahme der Erschlies-
sung eines neuen Wohnbaugebietes seit Jahren verschoben werden
mufBlite, besteht ein groBler Nachholbedarf. Aus diesem Grund wurde,
auch in Uber‘einstimmung mit der Genehmigungsbehdrde, der im Fl&-
chennutzungsplan dargestellte Realisierungsabschnitt | + |l als ein
Planungs- und Bauabschnitt 'zusammengefafRt.

3. ERFORDERLICHKEIT
Die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes fir
den Ortsbereich von Sulzbach ergibt sich aus der anhaltenden Nach-
frage nach Bauplidtzen und dem aus den zuvor genannten Grinden
entstandenen Nachholbedarf.
Da fir die Bauinteressenten zur Zeit kein Baugeldande mehr zur Ver-
figung steht, hat der Gemeinderat beschlossen, das Baugebiet "Heu-
acker" zu Uberplanen.

4. BEDARFSERMITTLUNG

Die Bedarfsermittiung fir Wohnbauflidchen ist im Erlduterungsbericht
zum Flachennutzungsptan enthalten. Die Fiachenausweisung ist dem

Bedarf des anstehenden Planungszeitraumes angepalit.




5. AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE

Durch diesen Bebauungsplan wird der bestehende Bebauungsplan "Bock-
acker 11", genehmigt am 16.06.1978, berihrt. Die zeichnerischen
Festsetzungen sind dabei so =zu dndern, daBR die Anbindung einer
Erschliessungsstrasse fir das Baugebiet "Heuacker" an den Fernichweg
moglich wird. In der davon betroffenen Teilfldche werden die zeich-
nerischen Festsetzungen aufgehoben und durch den Bebauungsplan

"Heudcker" neu festgesetzt.

6. LAGE DES BAUGEBIETES

6.1 LAGE IM ORTSTEIL

Das Baugebiet "Heudcker" liegt am nérdlichen Ortsrand von Sulzbach.

6.2 UMGEBUNGSNUTZUNGEN

Das Gebiet ist allseits von landwirtschaftlichen Nutzflichen umschlos—
sen. SuUdlich grenzt ein Feuchtgebiet, das als flidchenhaftes Natur-

denkmal verordnet werden soll, an.

Durch die beabsichtigte Freihaltung von Talauenbereichen, wegen
ihrer Bedeutung fir das Kleinklima, betrdgt der Abstand des Bauge-
bietes zum Wohngebiet '"Bockacker" 50 - 60 m, der Abstand zum
Ortsetterbereich 80 - 150 m.

6.3 TOPOGRAPHIE

Das Baugebiet liegt auf einem nach SiUden und Osten geneigten Hang,
der durch 2zwei Talauenbereiche begrenzt ist. Nach Siden erstreckt
sich das Baugebiet nahezu bis zum Talauenbereich, wobei durch das
vorgelagerte Feuchtgebiet eine natiirliche Entwicklungsgrenze gesetzt
ist. Nach Osten wird die bebaubare Zone durch die Oberkante einer

steileren B&schung vorgegeben.

g, GESTALTUNG

7.1 CHARAKTERISTIK DES ORTSBILDES

Der Altort von Sulzbach hat eine auffallende L&ngsausdehnung durch
die historische Bebauung entlang der Hauptstrasse, die den Eindruck
eines Strassendorfes entstehen |3Bt. Bei niaherem Hinsehen handelt es
sich doch auch hier um die Ortsstruktur eines Haufendorfes mit

landwirtschaftlichen Gehdftegruppen.
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Neubaugebietsfldchen haben sich im wesentlichen, mit deutlichem Ab-
stand vom Altortbereich, im Norden und Osten des Ortes entwickelt.
Durch diese Abstdnde ist die Einbe_tlung des Dorfkerns in die Land-
schaft durch Streuobstbaumbestidnde auch heute noch recht gut erhal-

ten.

Im Altortbereich dominiert das steile Dach, wobei die Gebidude im
Sockel oftmals aus Natursteinen, im Obergeschoss mit Fachwerkaus-
bildungen anzutreffen sind.

In den neuen Baugebieten Uberwiegt das flacher geneigte Satteldach,

mit Dachneigungen zwischen 25 - 40°.

LANDSCHAFT

Das Baugebiet wird auf allen Seiten von landwirtschaftlich genutzten
Fldchen bzw. wvon bewachsenen Hangfldchen und einem Feuchtgebiet

umschlossen.

Von den zustdndigen Fachbehdrden wurde die Freihaltung der Tal-
auenbereiche, des Feuchtgebietes und der Hangzonen begriift und die
dabei entstehende Z&sur der Siedlungsflidchen als positives Land-
schaftsgestaltungselement dargestellt. Am Westrand des Baugebietes
grenzt ein Feldweg an. Da die Fldchen hier Uberwiegend als Acker-
land genutzt sind, ist ein Baumbestand an dieser Stelle nicht vor-

handen.

ERFORDERLICHKEIT VON ORTS- UND LANDSCHAFTSGESTALTERISCHEN
MASSNAHMEN

Zur Anpassung der Gebdudeform an die Bebauung des Altortbereiches,
zu dem eine Sichtverbindung besteht, sollen wieder steilere D&cher
ermdglicht werden. Die Obergrenze der Dachneigung wird dabei auf

45° angehoben. Dies soll auch fur Nebengebiude und Garagen gelten.

Zur Dachdeckung sollen nur kleinformatige, ziegelrote bzw. br&unliche

Materialien zugelassen werden.

Soweit moglich, soll der vorhandene Bewuchs erhalten bleiben. Es
handelt sich dabei um die Obstbaumbestidnde am Sidrand des Bauge-
bietes und um den Hangbewuchs zwischen dem &stlichen Gebietsrand
und der angrenzenden Talaue, der in einem steileren B&schungsbe-

reich steht.




Durch zusé&tzliche Festsetzungen zur Anpflanzung von Bdumen muf
die Einbindung der neu entstehenden Bausubstanz in die Landschaft
gesichert werden. Hier sind im besonderen am West- und Nordrand

Anpflanzungen vorzunehmen.

8. FESTSETZUNGEN

8.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Entsprechend den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes wird
das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet festge-
setzt.
Die Festsetzung eines Mischgebietes am Sidrand des Bebauungsplanes
war erforderlich, um den hier Uber die Talaue hinweg angrenzenden
gewerblich genutzten Baufldchen, wegen der Immissionsbelastungen,
Rechnung zu tragen.
Im Allgemeinen Wohngebfet sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Stélle fir Kleintierhaltung nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes werden.
Im Mischgebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Stille fiur Klein-
tierhaltung ebenfalls nicht Bestandteil der Planung.

8.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Unter Beachtung der gewiinschten offenen Bauweise wurden nach
rechnerischer Wertung der zukinftigen GrundstiicksgroBen Grundfli-
chenzahlen wvon 0,3 - 0,4 und Geschossfldchenzahlen wvon 0,5 - 0,7

ermittelt und festgesetzt.
Uberwiegend sind zwei Voligeschosse zuldssig.

Am Westrand, im Bereich der m&Biger geneigten Hangzonen, wurde
zur Sicherung eines harmonischeren Ubergangs zur freien Landschaft

nur noch ein Vollgeschoss zugelassen.

Zusdtzlich zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wurde die
max. Trauf- und Firsthéhe, bezogen auf das natiurliche Gel&nde,

festgelegt.



8.3

8.4

8.5

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, STELLUNG DER BAULI-
CHEN ANLAGEN

Als Bauweisen wurden die offene Bauweise und die offene Bauweise,
in der nur Einzelh&user zuldssig sind, festgelegt. Dieser Festlegung
liegt zugrunde, ein gut durchgriintes Baugebiet zu erhalten, das
durch keine grésseren zusammenhidngenden Geb&udekomplexe negativ

gepragt werden konnte.

Die Uberbaubare Grundstilicksfldche wird durch Baugrenzen und Fl&-
chen fir Garagen bestimmt. Die laut Gestaltungsplan beabsichtigte

Staffelung ist dabei aufgegriffen.

Bis auf zwei Bereiche am nordlichen Ende des Baugebietes ist auf die
Festsetzung von Bauk&rperstellungen verzichtet worden. Hier soll
durch die Querstellung der Baukdrper zur Strassenachse das Bauge-

bietsende dokumentiert werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In die Ortlichen Bauvorschriften wurden im wesentlichen Gestaltungs-

bestimmungen fir die Dachdeckung und Fassadenbereiche aufgenommen.

So sind zur &usseren Fassadengestaltung nur natirliche Baustoffe in

gedeckten Farbtonen zugelassen.

Nebengebdude sind nur in handwerksgerechter Ausfiihrung zuldssig

und auch in der Dachform dem Hauptgebiude anzupassen.

Es wurden nur geneigte D&cher zugelassen. Die Dachneigung wird von

25 - 45° begrenzt.

Einfriedigungen entlang von Verkehrsfldchen diirfen eine H&he von 1,0
m Uber der Strassenhdhe nicht {berschreiten. Entlang von Ver-
kehrsflachen werden fir Einfriedigungen nur Holzzdune oder Natur-

hecken zugelassen.

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN

Da das Baugebiet teilweise in der Wasserschutzzone IIl a liegt,
wurde die Abgrenzung dieser Wasserschutzzone in das Baugebiet
ubernommen. Die Einschrdnkungen fUr das Lagern von wassergefdhr-

denden Flissigkeiten sind zu beachten.

Weiter wurde nachrichtlich ausserhalb des Geltungsbereiches das ge-

plante flachenhafte Naturdenkma! "Fernichwiesen" dargestellt.
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9, DATEN ZUM BAUGEBIET
HE:ShénIage des Baugebietes von 253,0 - 282,0 m U.NN
Gesamtfldche des Plangebietes 7,235 ha
Davon ab
Landwirtschaftliche Nutzflache 2,168 ha
Grdben mit B&schungen 0,185 ha
Aussere Erschliessungsstrasse 0,090 ha
Verkehrsgriin entlang der
dusseren Erschliessungsstrasse 0,042 ha
Feldwege 0,146 ha
Gartenflachen 0,144 ha
Insgesamt ab 2,775 ha
Es verbleibt eine Brutto-Baulandfliche von 4,46 ha
Davon |. Bauabschnitt 3,165 ha
Abzlglich :
- Verkehrsflache 0,292 ha
~ Verkehrsgrin 0,042 ha
- Entwdsserungsgraben 0,026 ha
Summe 0,360 ha = 11,4 %
Nettobauland |. Bauabschnitt 2,805 ha
Anzah!l der Bauplatze : |. Bauabschnitt = 17
Durchschnittliche Bauplatzgrosse |. Bauabschnitt = 758 m2
Bruttobauland 11. Bauabschnitt 1,295 ha
Abzlglich
- Verkehrsflédche 0,130 ha
’ - Verkehrsgrin 0,057 ha
- Entwdsserungsgraben 0,012 ha
Summe 0,200 ha = 15,4 %
Nettobauland ||l. Bauabschnitt 1.095 ha
Anzahl der Bauplatze I1. Bauabschnitt = 14
Durchschnittliche Bauplatzgrésse I1. Bauabschnitt = 769 m2
Anzai | der Wohneinheiten (1 Bauplatz = 1,2 WE)
Gesamtbereich 61 WE
Angenommene Belegungsdichte je Wohneinheit = 3 EW je WE
Daraus resultierende Belegungsdichte je ha-Bruttobauland Gesamtbereich
S22 <6 BEW s m
4,46
Die im landlichen Raum anzustrebenden 30 EW je ha Bruttobauland wurden
durch die Planung sogar noch Uberschritten.
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10. GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN
Durch die exponierte Lage des Baugebietes innerhalb landwirtschaft-
licher Nutzfldchen, die zumindest am Nord- und Westrand keinen
Bewuchs aufweisen, sind Bepflanzungsmassnahmen fir die Randeingri-
nung erforderlich.
Hierzu sind im Bebauungsplan Flachen fir das Anpflanzen von gross-
kronigen Laubb&umen festgelegt, die sich im wesentlichen auf diesen
Bereich beschridnken.
Der vorhandene Bewuchs innerhalb der starken Bsschung, am Ostrand
des Gebietes, ist mit Erhaltungsbindung in den Bebauungsplan auf-
genommen.
Zur Strassenbegrinung sind mehrere Standorte fir Einzelbdume fest-
gesetzt. Hierbei soll die beabsichtigte, verkehrsberuhigte Ausgestal-
tung des Strassenraumes die Moglichkeit zur Unterbringung klein-
kroniger Bdume schaffen. Eine entsprechende zeichnerische Darstellung
ist in die Planunterlagen aufgenommen.
Durch die getroffenen Festsetzungen zur Randeingrinung, die Fest-
legung wvon Standorten zur Strassenraumgestaltung und die Bindung
zur Erbaltung von bestehendem Bewuchs dirfte ein ausreichender
Besatz zur Eingrinung des Baugebietes gegeben sein.

11. IMMISSIONSSCHUTZ
Wegen der Nachbarschaft zum Altortbereich mit bestehenden Gewerbe-
betrieben war der Sidrand des Baugebietes als Mischgebiet festzu-
setzen. Hier sind Auswirkungen der gewerblichen Nutzung zu erwar-
ten. Das Wohngebiet selbst hat Abstdande wvon ca. 150 m =zu den
Gewerbebereichen; sie sind als ausreichend anzusehen.

12. ERSCHL IESSUNG
Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist bei entsprechender
Erweiterung des Ortsnetzes sichergestellt.

12.1 VERKEHRSERSCHL |ESSUNG

Die Verkehrserschliessung des Baugebietes erfolgt iliber die Anbindung
an den Fernichweg. Hierzu ist eine &dussere Erschliessungsstrasse von

ca. 120 m L&nge erforderlich.




Diese Strasse erhdlt eine Fahrbahnbreite von 5,50 m und einen ein-
seitigen Gehweg von 1,50 m Breite. In gleicher Weise wird auch das

Mischgebiet erschlossen.

Die Ubrige Baufldche soll entweder als verkehrsberuhigter Bereich
oder als geschwindigkeitsreduzierte Zone (30 km/h-Bereich) erschlos-
sen werden. Uber die hierzu notwendigen strassengestalterischen Mass-
nahmen wurde bereits eine Detailuntersuchung durchgefiihrt. Das Er-
gebnis ist im wesentlichen im Bebauungsplankonzept enthalten (Be-

pflanzungsstandorte, Pflasterstreifen).

Am Ende der '"Haupterschliessungsstrasse" ist eine Wendeanlage mit
16,0 m Breite vorgesehen. Die Bauflichen am westlichen Rand werden
durch eine Ringstrasse, die ebenfalls verkehrsberuhigt gestaltet wer-

& den soll, und drei kirzere Stichwege erschlossen.

Am Ende der letzten Stichstrasse und der Erschliessungsstrasse im
Mischgebiet sind Fusswegverbindungen zum westlich angrenzenden Feld-

weg vorgesehen.

Die bestehenden Feldwege werden an das Strassennetz angebunden.

T2.2 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Bgugebieles ist durch die Anbindung an das
vorhandene Versorgungsnetz sicherzustellen. Bis auf die drei kurzen
Stichstrassen ist die Ausbildung von Ringleitungen vorgesehen. Hierzu
ist am Ende des Baugebietes eine Querverbindung zum Fernichweg

herzustellen.
‘ Ein ausreichender Wasserdruck ist wvorhanden.

Die Speicherkapazitdt des Hochbehilters liegt bereits im Grenzbereich

und muss in absehbarer Zeit erweitert werden.

Zur Verbesserung der Gesamtversorgung, insbesondere der Drucker-
héhung in hoheren Ortslagen, wird dabei ein Hochbehilterneubau

sicher nicht zu umgehen sein.

Das Baugebiet liegt teilweise in der Wasserschutzzone I11. Die ent-
sprechenden Bestimmungen wurden als nachrichtliche Festsetzungen

Uubernommen.

1203 ABWASSERBESE I TIGUNG

Die Abwasserbeseitigung des Baugebietes ist durch Anschluss an den

Sammelkanal zur Verbandskldranlage sicherzustellen.

k e e e e s e e a — .~ - - - —— — - -
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Da im Zusammenhang mit dieser Erschliessungsmassnahme auch eine
notwendige Entlastung aus dem Bereich des Fernichweges ausgebaut
werden soll, ist die Uber‘ar‘beitung'des OE-Entwurfes dringend erfor-
derlich. Diese Entwurfsbearbeitung wird in Auftrag gegeben, wobei
die Teilbereiche '"Bockacker" und '"Heu3cker" vordringlich bearbeitet

werden sollen.

Zur Ableitung der Oberfldchenwidsser wird am Westrand des Bauge-

bietes, parallel zum Feldweg, ein Entwidsserungsgraben angelegt.
Dieser Graben soll in das Feuchtgebiet "Fernichwiesen" eingeleitet
werden.

STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt im Kabelnetz.

Ein erforderlicher Trafo-Stationsplatz wurde im Bereich des ersten

offentlichen Parkplatzes ausgewiesen.

BODENORDNUNG

Die Bodenordnung des Baugebietes soll durch ein Umlegungsverfahren

gesichert werden.

KINDERSP IELPLATZ 4

Da nordlich angrenzend in der Tallage ein groB angelegter Kinder-
spielplatz fir den Gemeindebereich vorhanden ist, eriibrigt sich die

Anlage eines baugebietsbezogenen Spielbereiches.

ERSCHL IESSUNGSKOSTEN

135

13.

1

2

KOSTENVORANSCHLAG

In Abhangigkeit wvon der Preissituation zum Zeitpunkt der Ausfihrung
und anderer Umstdnde, wie z.B. ungiinstigere Untergrundverhédltnisse,
konnen die angegebenen Erschliessungskosten nur als voraussichtliche

Kosten angesehen werden.

STRASSENBAU

|. Bauabschnitt - Aussere Erschliessung 80.000,-- DM
Gebietserschliessung 660.000,-- DM
Il. Bauabschnitt 214.000,-- DM
Gesamte Strassenbaukosten : §54.000,-- DM
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KANAL ISATION

Aussere Erschliessung 75.000,-- DM
Erschliessung Bauabschnitt | . 220.000,-- DM
Erschliessung Bauabschnitt |1 90.000,-- DM
Gesamte Kanalisationskosten : 385.000,-- DM
WASSERVERSORGUNG

Aussere Erschliessung (Ringleitung im 11. BA) 60.000,-- DM
Erschliessung |. Bauabschnitt 200.000,-- DM
Erschliessung 11. Bauabschnitt 70.000,-- DM
Gesamte Wasserversorgungskosten : 330.000,-- DM
BAULANDUML EGUNG 50.000,-- DM

GESAMTKOSTEN DER ERSCHL IESSUNG U. BODENORDNUNG
1.719.000, -- DM

Die &usseren Erschliessungskosten fir Strassenbau, Kanal und Wasser-

versorgung belaufen sich voraussichtlich auf 215.000,-- DM,

KOSTEN FUR DIE GEME INDE éILLIGHElM

Aufgrund der recht hohen Aufwendungen fir éusser:e Erschliessungs-
massnahmen, des 10%igen Anteils an den Strassenbaukosten und der
durch die Satzung nicht gedeckten Aufwendungen fir Ortsentwédsserung
und Wasserversorgung, wird sich der Gemeindeanteil bei der Gesamt-
erschliessung auf ca. 350. - 400.000,-- DM belaufen. Dies sind ca. 20

% der Gesamtherstellungskosten.

Der von der Gemeinde zu ibernehmende Kostenanteil wird zu gegebener

Zeit in den Gemeindehaushalt eingestellt.

Aufgestellt
Billigheim, den 23, Jy/i 1987

DIE GEMEINDE/ ///% DER PLANEERTIGER
F77

DR R THIELE

6950 MOSBACH
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