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LAGE

Die Gemeinde Billigheim liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und ist gemaR Aussage des
Landesentwicklungsplanes den strukturschwachen l&ndlichen R&umen zuzuordnen.

Die Gemeinde setzt sich zusammen aus den Ortsteilen Alifeld, Billigheim, Katzental,
Sulzbach und Waldmuhlbach.

VERBANDSZUGEHORIGKEIT

Mit der Gemeinde Schefflenz bildet die Gemeinde Billigheim den Gemeindeverwaltungs-
verband ,Schefflenztal’. Dieser Verwaltungsverband ist Teil der Region ,Unterer Neckar
und mit dem Mittelbereich Mosbach verbunden.

ORTSTEIL-TYP

Der Ortsteil Sulzbach ist Wohngemeinde mit geringem gewerblichem Besatz und
landwirtschaftlicher Pragung des Altortbereiches.

Die Standortgunst fir das Wohnen wird in erster Linie durch die N&he Sulzbachs zum
Elzmiindungsraum bestimmt.

GEMARKUNGSFLACHE UND EINWOHNERSTAND

Die Gesamtgemeinde Billigheim hat eine Flache von 49 gkm. Mit Stand vom 31.12.1995
weist die Gesamtgemeinde eine Bevélkerung von 5.800 EW und der Ortsteil Sulzbach
von 1.752 EW auf.

Dies ergibt eine Einwohnerdichte von 119 EW je gkm.
Der Ortsteil Sulzbach hat zwischenzeitlich nahezu die gleiche Einwohnerzahl wie das
Kleinzentrum Billigheim.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

24

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Gemeindeverwaltungsverband ,Schefflenztal* verfugt Uber einen mit Datum vom
24.02.1984 genehmigten Flachennutzungsplan.

Inhalt und Aussagen dieses Planes sind auf die Ziele der Landesentwicklung und
Regionalplanung abgestimmt.
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2.2

2.1

ABWEICHUNGEN VOM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Baugebiet ist im derzeit noch rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan nicht
dargestellt.

Auf der Verbandsebene wurde bereits am 19. Oktober 1987 die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes beschlossen, nachdem schon zum damaligen Zeitpunkt erkenn-
bar war, daR die Wohnbaufl&chenreserven nicht mehr lange ausreichen.

Am 22.08.1990 fand eine 1.Behérdenanhérung zur Flachennutzungsplanfortschreibung
auf der Verbandsebene statt.

Am 13.04.1994 erfolgte eine detaillierte Behordenanhoérung von Seiten der Gemeinde Bil-
ligheim Uiber alle bereits zur konkreten Planung vorgesehenen neuen Bauflachen. Bei die-
ser Behdrdenanhérung wurde auch ein stadtebauliches Gesamtkonzept fur die zukunftige
Siedlungsentwicklung im Ortsteil Sulzbach dargelegt.

Dieses Entwicklungskonzept umfalte die Gebiete ,Billigheimer Hohe* und ,Muhlbacher
Pfad" und stellt gleichzeitig den Abschlu der Wohnbauflachenentwicklung am oéstlichen
Ortsrand des Ortsteiles Sulzbach dar.

In einer umfassenden Begrindung wurde die Notwendigkeit zur Entwicklung eines
Gesamtkonzeptes dargelegt, das in erster Linie durch die Erfordernisse zur Schaffung von
Siedlungsrandeingriinungen und Ausgleichsflachen bestimmt war.

im Grundsatz wurde bei diesem Behtrdenanhérungstermin Einigung Gber die Grokenord-
nung einer moglichen Gebietsausweisung erzielt, wobei empfohlen wurde, eine bedarfs-
orientierte Flacheneinteilung vorzunehmen.

Auf der Verbandsebene wurde zwischenzeitlich die Diskussion um zukinftige Bauflachen-
ausweisung zum Abschlu® gebracht und der Beschlu zur Einleitung eines nochmaligen
Behérdenanhorungstermins gefalt. Das Baugebiet ,Muhlbacher Pfad® wurde in einer
Gréke von insgesamt 13,7 ha (einschlieRlich Ausgleichsflachen) in den Flachennutzungs-
planentwurf aufgenommen.

Im Rahmen der Planoffenlegung zum Baugebiet ,Mihlbacher Pfad“ wurde ein
sogenanntes Parallelverfahren mit Behdrdenanhérung zum Flachennutzungsplan und
Teillandschaftsplan des Ortsteiles Sulzbach durchgeflhrt.

Die Gemeinde geht unter Wertung der bisherigen Erorterungsergebnisse und eines
erganzenden Behérdenanhorungstermines vom 30.10.1996 davon aus, da® nun ein
Stand in der Flachennutzungsplanfortschreibung erreicht ist, nachdem vom Entwicklungs-
grundsatz fir dieses Baugebiet, aufgegliedert in drei Erschliessungsabschnitte, auszu-
gehen ist.

Wegen der Notwendigkeit, am zukinftigen Siedlungsrand AusgleichsmaBnahmen far
dieses Baugebiet festzusetzen, wird eine Genehmigung des Gesamtbereiches
erforderlich. Fir den 1.Bauabschnitt ist dabei dringender Wohnungsbedarf geltend zu
machen, da sich keinerlei Baulandreserven mehr in Sulzbach befinden.

ABWEICHUNG VOM REGIONALPLAN

Ein Teilbereich des geplanten Baugebietes liegt innerhalb eines schutzbedurftigen
Bereiches fur die Landwirtschaft, in dem nach Plansatz 3.3.2.3 die Landwirtschaft Nut-
zungsvorrang besitzt.
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Unvermeidbare Inanspruchnahmen fur nicht landwirtschaftliche Nutzungen sind auf ein
MindestmaR zu beschrianken und soweit mdglich durch MaRnahmen zur Bewirt-
schaftungsverbesserung der verbleibenden Feldflur auszugleichen.

Im Rahmen der zur Zeit laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde die
Bauflachenentwicklung in Sulzbach abschlieRend untersucht. Es ergaben sich hierbei
keine Alternativstandorte fir eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung bzw. Neuausweisung
von Wohnbauflachen.

Das vorliegende Baugebiet berlicksichtigt die Ubergeordneten Planaussagen des Teilland-
schaftsplanes und der Flachennutzungsplanfortschreibung.

Die GroRe der Wohnbauflache wurde unter Zugrundelegung von Entwicklungsdaten be-
stimmt, die mit dem Regionalverband und den Aussagen des Regionalplanes abgeglichen
wurden.

Die Inanspruchnahme dieser Flache, aufgeteilt in drei ErschlieBungsabschnitte, ist zur
Deckung des drtlichen Bedarfs an Wohnbauflache unvermeidbar und beschrénkt sich auf
das rechnerisch ermittelte Mindestmaf3.

Unter Beachtung topographischer und erschlieBungstechnischer Gegebenheiten wurden
dabei einzelne ErschlieBungsabschnitte bestimmt und rechtsverbindlich festgesetzt.

Im Zuge der ErschlieBung soll der anfallende Mutterboden zur Bodenverbesserung
ungunstigerer landwirtschafticher Standorte verwendet werden. Die notwendigen
Flachenbestimmungen fir das Aufbringen dieser Boden wird im Einvernehmen mit dem
Landwirtschaftsamt und einzelnen Landwirten bei der ErschlieBung erfolgen.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG

Da fiir die groRe Zahl von Bauinteressenten zur Zeit kein Baugeldnde mehr zur Verflgung
gestellt werden kann, hat der Gemeinderat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
beschlossen.

Die noch vorhandenen freien Bauplatze befinden sich nicht mehr Verfligungsbereich der
Gemeinde. Sie wurden in der Regel mit Bauverpflichtung an Bauinteressenten verauBert.

BEDARFSERMITTLUNG

Der Bedarf fir Wohnbaufldchen wurde im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung
ermittelt und dort umfassend und ausreichend dokumentiert.

Bei der Ermittlung des zukunftigen Wohnbauflachenbedarfs waren zwei Faktoren
bestimmend.

1. Zunahme der Wohnbevélkerung durch die natlrliche Bevélkerungsentwicklung,
Geburten und Sterbefalle sowie durch Wanderungsgewinne.
Bei der natirlichen Bevélkerungsentwicklung wird von einem Stillstand ausgegangen;
bei der Wanderungsbewegung wird ein jahrlicher Wanderungsgewinn von 0,8 % ange-
setzt, der sich auch aus der Entwicklung der vergangenen 10 Jahre mit insgesamt
10,4 % Einwohnerzuwachs nachweisen lait.
Das Einwohnerziel fir den Ortsteil Sulzbach wurde dabei auf ca. 2.100 EW vorgege-
ben.
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2. Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache je Einwohner.
Hier geht die Gemeinde im Zeitraum der n&chsten 15 Jahre ebenfalls von dem im
Regionalplan bereits genannten Zuwachswert von 3,5 gm je Einwohner aus. Eine
héhere Annahme erscheint nach Wertung der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung
und teilweiser Stagnation im Wohnungsbau nicht mehr gerechtfertigt.

Unter Zugrundelegung dieser Eckwerte der Bedarfsermittiung ergab sich bei der Annahme
von 110 gm je Wohnung und bei einer Wohnungsdichte von 1,5 Wohneinheiten je
Bauplatz und bei einer mittleren Bruttobauplatzgrée von 725 qm ein Baufldchenbedarf
von 10,2 ha fir den Ortsteil Sulzbach im Zeitraum der nachsten 15 Jahre.

Dabei wurden die noch vorhandenen Bauplatzreserven von 11 Bauplatzen berticksichtigt.
Mit einer Flachengroke von 10,9 ha Bruttobauland orientiert sich das ausgewiesene Bau-
gebiet an diesem rechnerischen Bedarf.

5. AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE
Durch diesen Bebauungsplan wird der bestehende Bebauungsplan ,Bockacker II%
genehmigt am 16.06.1978, im Bereich der Friedhofs- und Parkplatzflachen und am Ende
des Bockackerweges berlhrt.
Die zeichnerischen und schriftichen Festsetzungen werden dabei fir diese Teilbereiche
aufgehoben und im Bebauungsplan ,Muhlbacher Pfad” neu festgesetzt.
Der Bereich der Planaufhebungen ist aus dem Aufhebungsplan ersichtlich.

6. LAGE DES BAUGEBIETES

6.1 LAGE IM ORTSTEIL
Die auszuweisende Baufléche liegt am 6stlichen Ortsrand des OT Sulzbach und schlief3t
an bestehende neuere Wohnbauflachen an.

6.2 UMGEBUNGSNUTZUNGEN
Zur freien Landschaft hin sind landwirtschaftliche Nutzflachen vorgelagert bzw. begrenzt
ein groRerer Gemeindewald die Siedlungsentwickiung.
Zum Ort hin grenzen bestehende Wohnbauflachen an.
Die Begrenzung der Baugebietsentwicklung ergibt sich durch die Waldrandlage, das be-
stehende Feldwegnetz und freizuhaltende Talmulden am sudlichen und nordwestlichen
Rand.

6.3 TOPOGRAPHIE

Das Baugebiet befindet sich an einer Hangkuppe mit nordwestlicher, westlicher und
stdwestlicher Ausrichtung. Die Hangneigung betragt im Mittel ca. 15 %. Im Nordwesten
und Siiden grenzen Talmuldenbereiche mit entsprechenden Grében an das Baugebiet an.

Aus der Topographie ergeben sich gunstige Verhéitnisse bezliglich der Besonnung des
Baugebietes.
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GESTALTUNG

7.1

7.2

73

CHARAKTERISTIK DES ORTSBILDES

Der Altort von Sulzbach weist eine auffallende Langsausdehnung entlang der Hauptstralle
auf, die den Eindruck eines StralRendorfes entstehen l&3t. Es handelt sich jedoch bei na-
herem Hinsehen um die Ortsstruktur eines Haufendorfes mit urspriinglich landwirtschaft-
lich gepragten Gehoftegruppen.

Die wesentlichen Neubaugebietsflachen haben sich mit deutlichem Abstand vom
Altortbereich im Norden und Osten des Ortes entwickelt. Durch diese Absténde ist die
Einbettung des alten Ortskerns in die Landschaft durch Streuobstbaumbesténde auch
heute noch recht gut erhalten.

Im Altortbereich dominiert das steile Dach; mit Gebduden aus Natursteinsockeln, die im
ObergeschoR teilweise Fachwerkausbildungen aufweisen.

In Neubaugebieten Uberwiegt das flacher geneigte Satteldach mit Dachneigungen
zwischen 25 und 40° und einer 1- bis 2-geschossigen Bauweise.

Das zur Bebauung vorgesehene neue Wohngebiet grenzt ausschlielich an Neubaufla-
chen an, so daR historische stadtebauliche Aspekte bei der Festsetzung von Gestaltungs-
bedingungen nicht besonders zu beachten sind.

Dennoch soll dem steileren Dach zukinftig wieder eine groRere Bedeutung zugeordnet
werden.

LANDSCHAFT

Die zur Bebauung vorgesehene Flache ist Uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerbe-
reich genutzt. Nur am Nordwestrand und sldlich des Friedhofbereiches sind auch Wie-
senflaichen mit geringem Obstbaumbestand festzustellen. Genauere Angaben und Aus-
sagen zu diesem Bereich befinden sich in der Bestandsaufnahme zum Griinordnungs-
plan, auf den verwiesen wird.

ERFORDERLICHKEIT VON ORTS- UND LANDSCHAFTSGESTALTERISCHEN
MASSNAHMEN

Zur Sicherstellung eines harmonischen Ubergangs zur freien Landschaft und zur
Ausgestaltung des teilweise als endguitig anzusehenden Siedlungsrandes sind umfas-
sende Gestaltungs- und Eingriinungsmalinahmen erforderlich.

Diese bestehen zum einen in der Freihaltung reizvoller Teilstrukturen der Landschaft zu
den angrenzenden Talrdumen hin und in der sinnvollen Ergdnzung des Landschaftsbildes
durch extensiv genutzte Bereiche mit Streuobstbaumbestanden.

Bei den Dachformen soliten die steileren Dacher wieder in den Vordergrund ricken und
auch fur Garagen vorgesehen werden.

Zur Dachdeckung soliten nur kleinformatige, ziegelrote bzw. brdunliche Materialien
zugelassen werden.

Durch flachenhafte und punktuelle Pflanzmanahmen fir grokronige Laubb&ume auf
den einzelnen Baugrundsticken solite dariber hinaus fir eine Durchgrinung dieser
Hangflache gesorgt werden.
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7.4

Am Westtrauf des bestehenden Waldes wird wegen des von der Windrichtung her
gegebenen geringen Gefahrdungspotentials vorgeschlagen, den Waldabstand auf 25 m
zu reduzieren, um die Baugrundstiicke nicht zu grof? werden zu lassen.

An der hochsten Stelle des Gebietes mit Ausblickbeziehung bis zum Katzenbuckel solite

eine Grunanlage als Spielplatz unter Beibehaltung des dort vorhandenen Baumbestandes
eingerichtet werden.

Darliber hinaus bietet sich die Anpflanzung von Baumen in Pflanzbereichen des
StraRenraumes zur weiteren Durchgriinung des Baugebietes an.

Zur umfassenden Darlegung der landschaftsplanerischen Aspekte ist die Aufstellung
eines Grunordnungsplanes zu diesem Baugebiet unumganglich. Er wird Bestandteil des
Plankonzeptes.

GESTALTUNGSPLAN

Der stadtebauliche Leitgedanke zu diesem Baugebiet ist vom Grundsatz her die Unterbrin-
gung des freistehenden Ein- und Mehrfamilienhauses auf ausreichend gro bemessenen
Grundstticken.

Zur Darstellung der moglichen Bebauung und zur Dokumentation der grundsatzlichen
Uberlegungen zur Plazierung von Geb&udebereichen, Staffelung und Raumkantenbildung
wurde dem Bebauungsplankonzept ein Gestaltungsplan beigefiigt, aus dem die zuvor
genannten Gesichtspunkte zu ersehen sind.

Dieses Plankonzept war Grundlage der danach getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen. Die sich aus dem Grinordnungsplan ergebenden Bepflanzungszonen
wurden dabei ebenfalls berticksichtigt.

FESTSETZUNGEN

|

Entsprechend den Vorgaben der Flachennutzungsplanfortschreibung und den angren-
zenden Baugebietsflachen wird das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Bestimmte Nutzungsarten, die allgemein bzw. ausnahmsweise zugelassen werden
konnten, werden teilweise ausgeschlossen, um den Uberwiegenden Wohncharakter des
Gebietes zu wahren.

Eine Teilfliche wird als offentliche Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen. Hier ist die
Unterbringung eines weiteren Kindergartens beabsichtigt, der im Hinblick auf die Einwoh-
nerzunahme durch Wanderungsgewinne erforderlich wird.

Er wurde so plaziert, daR er auch fir die zu erwartende weitere Wohngebietsentwicklung
im stdlichen AnschluR an dieses Gebiet als zentral gelegen angesehen werden kann.

Die in dem Bebauungsplan erneut aufgenommene bestehende Friedhofsflache und die

Erweiterung werden als offentliche Griunflachen mit entsprechender Nutzungswidmung
festgesetzt.

Die Erweiterung des Friedhofbereiches wurde rechnerisch bestimmt und auf eine max.
Gesamtbevélkerungszahl von etwa 2.500 EW fir den OT Sulzbach angesetzt.
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8.2

8.3

8.4

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Unter Beachtung der gewiinschten Bauweisen wurde nach Uberprifung der zukinftigen
GrundstiicksgroRen Grundflachenzahlen zwischen 0,2 und 0,4, GeschoBfldchenzahlen
zwischen 0,4 und 0,8 festgesetzt.

Im Baugebiet sind tiberwiegend zwei Voligeschosse zulassig.

Am Sudostrand wird zur Minderung der Gebdudehdhen zum AuRenbereich hin die Zahl
der Vollgeschosse auf ein VollgeschoR begrenzt, wobei auch eine deutliche Absenkung
der Trauf- und Firsthohen stattfindet.

Zusétzlich zur Zahl der Vollgeschosse wurden die max. Trauf- und Firsthéhen bezogen
auf das naturliche Gelande zeichnerisch festgesetzt.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, STELLUNG DER BAULICHEN
ANLAGEN

Als Bauweisen werden die offene Bauweise, die offene Bauweise, in der nur Einzelhduser
und die offene Bauweise, in der Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind, festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Flachen fur
Garagen bestimmt. Die Baugrenzen wurden dabei Uberwiegend als Blocke zusammenge-
fafst.

Bis auf Randlagen des Baugebietes, an denen eine Traufsténdigkeit zum AuBenbereich
gewuinscht wird, wurde auf die Festsetzung von Baukdrperstellungen verzichtet. Diese
sind dann allgemein senkrecht oder parallel zu den festgelegten Baugrenzen zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In die értlichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung wurden im wesentlichen Ge-
staltungsbestimmungen fir die Dachdeckung und die Fassadenbereiche aufgenommen.

Zur duReren Fassadengestaltung sind dabei nur naturliche Baustoffe in gedeckten Farbto-
nen zuléssig.

Es werden nur geneigte Dacher zugelassen.
Die Dachneigung wird von 30 bis 48° fur Wohngebé&ude freigegeben.

Fir Garagen werden Dachneigungen ab 15° und begriinte Flachd&cher mit einer Dach-
randausbildung von mind. 40 cm Héhe gestattet.

Einfriedigungen entlang der Verkehrsflache werden in ihrer Hohe begrenzt.
Ebenfalls begrenzt wird die Hohe von Aufschiittungen und Abgrabungen im Zusammen-
hang mit der Bebauung der Grundstiicke, um Geldndeverunstaltungen zu verhindern.

Zur Vermeidung von Uberlastungen des Verkehrsraums durch parkende Fahrzeuge wird
die Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze je Wohnung erhéht. Da halbe Werte aufzu-

runden sind, ergibt sich fur Einfamilienhduser dadurch eine Stellplatzverpflichtung von 2
Stellplatzen.
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8.5

8.6

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN

Auf Wunsch von zwei Fachbehérden wurden Hinweise zum Verhalten beim Auftreten bis-
her unbekannter Altlastbereiche und bei Auftreten von archéologischen Bodenfunden in
die Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand dirften beide Bereiche im Baugebiet nicht anzutreffen
sein.

SONSTIGE HINWEISE ZU DEN FESTSETZUNGEN

Die notwendigen Waldabstandsflachen und die Abstandsflache zum Friedhof und dessen
Erweiterung wurde im Bebauungsplan berucksichtigt und entsprechend dokumentiert.

Dabei wurde teilweise ein reduzierter Waldabstand von 25m am Westtrauf des
Gemeindewaldes zugrundegelegt, da eine Gefahrdung durch Windbruch ausgeschlossen
werden kann. Dies geschah auch im Hinblick auf eine Reduzierung des Fliachenver-
brauchs je Grundstuck.

Das zustandige Forstamt stimmte dieser abweichenden Regelung zu.

Der groBe Parkplatz zum Friedhofsbereich wurde als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt, die diese Anlage umgebende Grunflache als Parkanlage.

DATEN ZUM BAUGEBIET

V

Hohenlage des Baugebietes von 267.0 m bis 299,0 m G.NN

Gesamtflache des Baugebietes 13,69 ha
Davon ab :
- Ausgleichsflachen 0,83 ha
- Friedhof 0,73 ha
- Friedhoferweiterung 0,54 ha
- Grinanlage (Friedhofparkplatz) 0,25 ha
- Parkplatz am Friedhof 0,22 ha
- unbefestigter Gartenzugang 0,05 ha
Bruttobauland 11,07 ha
Davon ab :
- Verkehrsflache 1,55ha=140%
- Verkehrsgriin 0,16ha= 15%
- Spielplatz 0,09ha= 08%
- Offentliche Gemeinbedarfsflache
Kindergarten 0,177ha= 15%

Insgesamt : 1,97ha=178%
Nettobauland 9,10 ha
Anzahl der Bauplatze
-im 1.BA 40
-im 2.BA 62
-im 3.BA 25
insgesamt : 127 Bauplatze
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10.

Mittlere Bauplatzgrofie 717 gm

Hinweis :
Die relativ hohe mittlere BauplatzgroRe entstand durch die entlang des Waldes liegenden
Baugrundstiicke, die aufgrund der Abstandsbestimmungen tberdurchschnittlich grof sind.

Belegungsdichte :
Der Berechnung wurden 3 EW je WE und 10 % Mehrfamilienhduser mit max. 4 Wohnun-
gen sowie 1,5 Wohnungen je sonstigem Wohngeb&ude zugrundegelegt.

Daraus folgt :

12 Bauplatze x4 WE x3EW = 144 EW
115 Bauplatze x 1,5 WEX3EW = 518 EW
Gesamtzahl der méglichen
Baugebietsbewohner : 662 EW

Belegungsdichte :
662 EW:11,07ha = 598EWje ha

Die vom Landratsamt durch Aktenvermerk gewinschte Belegungsdichte von 60 EW je ha
wird durch die Planung erreicht.

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN, EINGRIFF UND AUSGLEICH NACH
§ 8a BUNDESNATURSCHUTZGESETZ

Zu dem Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan erstellt, der dem Gesamtkonzept
als Anlage beigefigt ist. .
Alle festsetzungsrelevanten Vorgaben des Griinordnungsplanes wurden in den Bebau-
ungsplan umgesetzt und als Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, als auch als Flachen fur das Anpflanzen von
Baumen und Stréduchern sowie Flachen mit Bindung fir die Bepflanzung dargestelit.

Bis auf wenige Hinweise oder Vorschlage des Grinordnungsplanes, die nicht umsetzbar
waren, wie z.B. der Verzicht auf Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer bzw. PVC, wurden
diese weitestgehend wortgemaf in den Bebauungsplan (ibernommen.

Bei der Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs wurde das Verfahren des Landes
Niedersachsen angewendet, da hier alle Schutzgliter in die Betrachtung mit einbezogen
werden und dennoch die Bewertung insgesamt auf der Abstraktionsebene des Bebau-
ungsplanes bleibt.

Durch die vorgeschlagenen Manahmen und ausgewiesenen Ausgleichsflichen kann der
Eingriff gem&R der Darstellung des Grinordnungsplanes (Seite 16) volistandig ausgegli-
chen werden. Aufgrund der Einbeziehung der bereits vorhandenen Griinanlage im Be-
reich der Friedhofsparkpldtze und einer beabsichtigten okologischen Aufwertung ergibt
sich sogar ein rechnerisches Uberangebot an vorhandenen Ausgleichsbereichen.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Gebietseingriinung, zum Ausgleich, zur Ausge-
staltung des StraBenraumes und zur Vermeidung negativer Folgen von Versiegelung und
Beleuchtung wurde nach Ansicht der Gemeinde den naturschutzrechtlichen Belangen in
vollem Umfang Rechnung getragen.

Die Sicherstellung der MaRnahme erfolgt durch die Schaffung oéffentlicher Griinflachen
oder durch grundbuchrechtlich gesicherte Nutzungs- und Bewirtschaftungsregelungen.
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11. IMMISSIONSSCHUTZ
In der Nahe des Baugebietes befinden sich keine immissionstrachtigen Anlagen oder Be-
triebe. Das Gebiet grenzt unmittelbar an bestehende Wohnbauflachen und an landwirt-
schaftliche Nutzflachen an.
Im Wohngebiet selbst werden keine Nutzungen zugelassen, die zu Immissionskonflikten
fuhren kénnen.
Die mit der Unterbringung des Kindergartens im Nahbereich des Friedhofes mdéglichen,
geringen Immissionskonflikte werden durch die zu erwartende schiitzende Lage des
Gebdudes als gering eingestuft. Sollten sich bei der zukilinftigen Nutzung hier
Problemstellungen ergeben, ist eine Beschrénkung des Spielens im Freien wahrend einer
Beerdigung sicher zu realisieren.
Es wird deshalb von einer konfliktfreien Immissionslage des Gesamtgebietes ausgegan-
gen.
Die notwendige Friedhofsabstandsflache von 25 m wurde ber{icksichtigt.

12.  ERSCHLIESSUNG
Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist bei entsprechender Erweiterung des
Ortsnetzes sicherzustellen.

12.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber unmittelbare Anbindungen an das gemeindliche
StraBennetz. Es werden dabei Uberwiegend ErschlieBungsringe in Verkehrstrennung mit
einseitigen Gehwegen gebildet.

Die Fahrbahnbreite betragt dabei 4,75 m mit einer Entwasserungsmulde von 50 cm Breite.
Der Gehweg hat eine Breite von 1,50 m, der gegeniberliegende Schrammbord von
0,45 m.

Zur Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit werden in diesem Bereich wechselseitige
Baumstandorte am Straenrand bzw. Einengungen mit Langsparkstreifen vorgesehen.

Von diesen ErschlieBungsringen gehen kurze Stichwege ab, die zur ergénzenden Ver-
kehrserschlieBung beitragen. Diese Wege werden als Anliegerwege im Mischprinzip aus-
gebaut.

Die StralRenbreiten betragen hier zwischen 4,50 m und 5,25 m.

Bei einem etwas langeren Stichweg wird am Ende eine Wendeanlage vorgesehen.

Fur den ruhenden Verkehr werden insgesamt 55 éffentliche Parkplatze ausgewiesen.
Der bereits bestehende Friedhofparkplatz wird geringfligig erweitert.

Bestehende Feld- und Waldwege werden an das ErschlieBungssystem angebunden.

Der Feldweg Flurstlick-Nr. 5344 hat dabei zukinftig Gberwiegend FuBwegfunktion.
Entlang dieses Weges und im Bereich der Langsparkstreifen werden Zonen ohne Zu- und
Ausfahrten festgesetzt. Dies betrifft auch das Feldwegsystem am Gebietsrand, das nicht
zur Erschlieung herangezogen werden darf.

Ergénzend hierzu war es bereichsweise notwendig, Einfahrten auf Grundstiicke festzuset-
zen.

Am Nordwestrand des Baugebietes wird im Bereich einer bisher unbefestigten Feldweg-
trasse eine FuRwegverbindung zum angrenzenden Freizeitbereich mit Tennisanlage
vorgesehen.
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12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Ein bestehender, unbefestigter Gartenzugang im ruckwartigen Bereich bereits bebauter
Grundsticke wird wegen der Besonderheit der dort vorhandenen intensiven

Gartennutzung beibehalten. Er ist nicht Bestandteil des VerkehrserschlieBungssystems
des neuen Baugebietes.

WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Baugebietes kann erst nach Erstellung des neuen Hochbehél-
ters fur den Gesamtbereich sichergestellt werden.

Der im Bebauungsplan festgesetzte 1.BA kann aus der derzeitigen Versorgungssituation
noch als gesichert angesehen werden.

Flr das Baugebiet wird ein ergédnzender Entwurf der Wasserversorgung aufgestellt und
die ausreichende Versorgung entsprechend dokumentiert.

Nach der Errichtung des neuen Hochbehalter ist davon auszugehen, dal} eine ausreichen-
de Wasserversorgung fur das Gesamtgebiet vorhanden ist.

ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung des Baugebietes kann durch AnschiufR an bestehende
Gemeindekanale sichergestelit werden.

Zur Zeit wird der Gesamtentwasserungsentwurf des Ortsteiles Sulzbach fertiggestellt, in
dem dieses Baugebiet flachenhaft berticksichtigt wurde. In Teilbereichen wird dabei die
getrennte Ableitung von Regenwasser zu den vorhandenen Vorflutern vorgesehen. Dies
wird bei der konkreten ErschlieBungsplanung berlicksichtigt.

Vor der Durchfuhrung der ErschlieBungsmalnanme wird unter Berlcksichtigung des

zwischenzeitlich vorliegenden AKP der entsprechende Detailentwurf fur dieses Baugebiet
erstellt.

Bei der Planung der Abwasseranlagen soll dabei noch Uberpriuft werden, inwieweit eine
stérkere Trennung des nicht verschmutzten Niederschlagswassers aus den Dachberei-
chen vom allgemeinen Kanalsystem noch realisiert werden kann.

Hierzu wird auch empfohlen, Niederschlagswasser zur Gartenbewdasserung zu nutzen und
in Zisternen zuruckzuhalten.

STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt im Kabeinetz.
Hierzu notwendige weitere Trafostationen wurden gemaR den Vorstellungen des
Stromversorgers im Bebauungsplan festgesetzt.

BODENORDNUNG

Die Bodenordnung des Baugebietes soll durch ein Umlegungsverfahren gesichert werden.
Entsprechende vorbereitende Grundstlicksverhandlungen werden bereits gefuhrt.

KINDERSPIELPLATZ

Resultierend aus der GroRe des Baugebietes wird in zentraler und topographisch
reizvoller Lage am Waldrand eine 6ffentliche Grinflache fir einen Kinderspielplatz festge-
legt. Der dort vorhandene groRkronige Obstbaumbesatz soll dabei erhalten werden.
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12.7 KINDERGARTEN

Aus der Gebietsgroe und der zu erwartenden spateren sudlichen Erweiterung in das Ge-
wann ,Billigheimer Héhe" hinein ergibt sich aus der Zunahme der Einwohner die
Notwendigkeit zur Schaffung weiterer Kindergartengruppen.

Aus diesem Grund wurde an geeigneter, zentraler Stelle, die auch von der zukiinftigen
Baugebietserweiterung glinstig erreicht werden kann, eine ausreichend groRe Flache fir
diese Einrichtung ausgewiesen.

Aufgrund einer zur Zeit laufenden Untersuchung des bestehenden Kindergartens auf
ausreichende Erweiterungsmoglichkeiten kann eine nachtragliche Aufgabe des im
Planentwurf enthaltenen Standortes nicht ausgeschlossen werden, sofern dort weitere
Raume geschaffen werden kdnnen.

13. ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
13.1 KOSTENVORANSCHLAG
In Abhangigkeit von der Preissituation zum Zeitpunkt der Ausfihrung und anderer
Umsténde, wie z.B. ungunstige Untergrundverhéltnisse, kénnen die angegebenen Er-
schlieBungskosten nur als grobe Schatzung angesehen werden.
STRASSENBAU
17.000gm zu 205,-- DM ca. 3.500.000,00 DM
KANALISATION im Mischsystem -
1.820 m zZu 520,-- DM ca. 950.000,00 DM
TRENNKANALISATION fiur Teilbereiche
Geschatzt ca. 200.000,00 DM
WASSERVERSORGUNG
1.900 m zZu 450,-- DM ca. 850.000,00 DM
KINDERSPIELPLATZ ca. 40.000,00 DM
GESAMTAUFWAND DER ERSCHLIESSUNG : ca.  5.540.000,00 DM
Daraus errechnet sich ein voraussichtlicher Aufwand je gm der Wohnbauflache von
5.540.000,-- DM : 89.300 gqm = 62,-- DM je gqm.
Bei der Aufwandsbewertung blieben die Friedhofsflache und der éffentliche Gemeinbe-
darfsbereich fir den Kindergarten unbericksichtigt.
13.2 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE BILLIGHEIM

Um den recht hohen Anteil, der durch die nicht kostendeckenden Satzungen im Bereich
Abwasser und Wasserversorgung entstehen dirfte, und um den 10%igen Anteil an den
StraRenbaukosten weitestgehend abzufangen, beabsichtigt die Gemeinde nach dem frei-
handigen Erwerb der jeweiligen Bauabschnitte beim Verkauf der Bauplatze eine vollstan-
dige Umlegung des Erschlieungs- und Planungsaufwandes.
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Dieser Vorgang soll durch ErschlieBungsvereinbarungen geregelt werden.

Die Gemeinde geht deshalb davon aus, daB eine kostendeckende Weitergabe des
ErschlieBungaufwandes moglich wird.

13.3 HINWEISE ZU DEN ERSCHLIESSUNGSABSCHNITTEN

Das Baugebiet wurde orientiert an die Bedingungen der ErschlieBung (Wasserversor-
gung) und an die Bedarfssituation in 3 ErschlieBungsabschnitte aufgeteilt. Hierbei nimmt
der 2.ErschlieBungsabschnitt den groRten Flachenanteil ein.

Eine weitere Aufteilung bot sich aufgrund des geplanten Ringsystems in der Verkehrser-
schlieBung hier nicht an.

Nachfolgende ErschlieBungsabschnitte sollen immer dann realisiert werden, wenn voraus-
gegangene Abschnitte zu 70 % bebaut sind.

Diese Eigenbindung der Gemeinde an den konkreten Bedarf ist in den schriftlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten.

Aufgestellt :

Billigheim, den 18.02.1997

DIE GEMEINDE : © ] *) DERPLANFERTIGER/

[\ >

w 00 e N B INGENIEURBUR "R;Kozw, LPLANUNG
L/[:éﬁ) U ~—— ~BUHLING LEJBLEIN / LLYSIAK .-
SCHILLERSTRASSE28-31, /74821 MOSBACH

F 4

Ausfertigung :
Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluf

des Gemeinderates vom 18.02.1997 iiberein.

Billigheim, den 21.02.1997 Der Birgermeister :
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