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E BEGRUNDUNG

E.1

E.2

E.3

E.3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Flache des Geltungsbereichs liegt innerhalb des seit 26.03.1997 rechtskréftigen
Bebauungsplanes Muhlbacher Pfad sowie im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Muhlbacher Pfad IV 1.Anderung vom 10.07.2013.auf der Gemarkung Sulzbach. Mit dem
Geltungsbereich Uberplant ist eine Gesamtflache von ca. 1,7 ha.

Flr das gesamte Plangebiet ist eine Wohnbebauung (WA) vorgesehen.

Im gdltigen Flachennutzungsplan ist die Uberplante Flache als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Da es sich um eine Bebauungsplandnderung handelt, wird der Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Auf die friihzeitige Beteiligung der
Behérden und der Offentlichkeit sowie auf einen Umweltbericht und einen
Grinordnungsplan wird verzichtet.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Konkreter Anlass der Bebauungsplananderung ist die ndérdliche ErschlieBung des
Plangebiets sowie die Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen an das
topographisch schwierige Gelande und aus Anlass der bisher notwendigen Befreiungen.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, fir Bauherren umsetzbare planungsrechtliche
Voraussetzungen fir die Bebauung der Grundstliicke zu schaffen und flr das gesamte
Plangebiet ein Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festzusetzen, sodass mit der
Bebauung des nérdlichen Bauabschnitts begonnen werden kann.

Wesentliches Planungsziel und das Planungsinteresse der Gemeinde bestehen in einer
geordneten wohnbaulichen Nutzung des Gebiets, um dem Bedarf und der Nachfrage nach
Wohnbaufldchen in der Gemeinde Billigheim im Ortsteil Sulzbach gerecht zu werden

Raumliche und strukturelle Situation
Lage im Raum

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil in der Fassung vom 03.06.2020. Er umfasst die Flurstiicke 5323, 5324, 6977, 6996,
6997, 7022 sowie Teile von 5347 und 6991 auf der Gemarkung Sulzbach. Die Flache
betragt ca.
1,7 ha.

Das Plangebiet wird im Norden durch den Gemeindewald Distrikt Pfannenstiel begrenzt.
Im Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Westen schlieBt die
bestehende Wohnbebauung der Flurstiicke 6978, 6993 und 6994 an. Im Siiden grenzt die
bestehende Wohnbebauung der StraBe Am Pfannenstiel an.



E.3.2 Bestand innerhalb des Plangebiets

Im gdltigen Flachennutzungsplan ist die Uberplante Flache als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Der Planbereich wird derzeit als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt.

E.3.3 Nachbarschaft und Umfeld

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung Sulzbach im AuBenbereich der Gemeinde
Billigheim.

Im Westen und Sliden grenzt die bestehende Wohnbebauung der als RingstralBe
geplanten StraBe Am Pfannenstiel an. Im Osten befinden sich Ackerflachen, im Norden
grenzt eine Flache fir Gemeindewald an.



E.4 Planerische Rahmenbedingungen
E.4.1 Regionalplan

Der einheitliche Regionalplan Rhein Neckar weist fur die Flache Siedlungsgebiet Bestand
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E.4.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit glltige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Schefflenztal stellt das Plangebiet Wohnbauflache dar.
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E.5

E.5.1

E.5.2

Stadtebauliches Konzept und Griinordnung
Stadtebau

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen, miteinander in Einklang bringt
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung gewahrleisten. Durch die
Anderung des Bebauungsplans und den darin fir das Plangebiet getroffenen
Festsetzungen ergeben sich keine erheblich nachteiligen klimarelevanten Auswirkungen.

Das Plangebiet wird als Wohngebiet entwickelt. Durch den Ausschluss von Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden unnétige und
stérende Verkehrsstrome in das Gebiet verhindert (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Ausnahmen
gem. § 1 Abs. 3 BauNVO werden als gebietsunvertragliche bauliche Strukturen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Fir den Geltungsbereich wird eine maximal zweigeschossige Wohnbebauung in offener
Bauweise vorgesehen. Um der Ortsrandlage gerecht zu werden, wird eine lockere
Bebauung mit ausschlieBlich Einzelhdusern angestrebt.

Als Dachformen sind Flach- und Satteldacher mit einer Dachneigung von 0-35°
zugelassen. Somit wird die Steigung des Gelandes nach Norden hin gewdrdigt und die
Maoglichkeiten flr eine Eingriinung der Dachflaichen am Rande des Gebiets geschaffen. Im
Ostlichen Bereich des Plangebiets werden Dachneigungen von 30-48° zugelassen, um bei
einer zuldssigen max. eingeschossigen Bauweise eine hdhere Ausnutzung des
Dachgeschosses zu ermdglichen.

Aus stadtebaulichen Grinden sind Dachform, Dachneigung sowie Dachmaterialien
aneinander gebauter Gebaude gleich zu gestalten. Flachdacher und flach geneigte
Dacher mit einer Dachneigung < 15° sind als begrinte Dacher auszuflhren, um
Einstauvolumen fir Niederschlagswasser zu schaffen.

Die Zulassigkeit von aufgestéanderten Solar- und Photovoltaikanlagen auf dem Dach wird
den Anforderungen an eine aktive Sonnenenergienutzung gerecht.

Angepasst an die Topographie wurde fir jedes Baugrundstiick eine Bezugshéhe
festgesetzt. Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthbhen wurden an die
bestehende und die umgebende Bebauung angepasst.

Um die Parksituation in der ErschlieBungsstraBe Am Pfannenstiel nicht zu belasten,
mussen pro Wohneinheit gréBer als 50 m2? 1,5 Stellplatze und pro Wohneinheit gréBer
100 m2 2 Pkw-Stellplatze errichtet werden.

Umweltbericht, Eingriffs- und Ausgleichsbewertung, Griinordnung

Da die Anderung des Bebauungsplans nach § 13 BauGB erfolgt, ist eine Umweltpriifung
nicht erforderlich.

Entsprechend der Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung des  Ingenieurblros  flr
Umweltplanung Dipl.-Ing. Walter Simon (s. Anlage) entsteht fiir das Plangebiet keine
negative Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz. In der Gesamtbetrachtung werden die Eingriffe in
Natur und Landschaft durch die 2. Anderung sogar kleiner.



E.6

E.7

E.8

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt lber eine RingstraBe mit Anschluss an die
bestehende StraBe Am Pfannenstiel im Westen und im Osten.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiets erfolgt mit dem Anschluss an das bestehende
Wasserversorgungssystem.

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt getrennt nach Schmutzwasser und Regenwasser
mit Anschluss an die bestehenden Entwasserungsanlagen.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses erhalt jedes Baugrundstiick im Rahmen der
ErschlieBung eine Retentionszisterne mit einem im Rahmen der Entwédsserungsplanung
noch festzulegenden Retentionsvolumen.

Bodenordnung
Die Grundstlicke des nérdlichen Planbereichs befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Die vorhandene Grundstlcksstruktur erfordert im nérdlichen Bereich des Plangebiets eine
Neuordnung. Zur Bereitstellung der ErschlieBungsflachen und zur Bildung der
Neubaugrundstlicke ist eine Neuordnung erforderlich

Muhlacker, den 03.06.2020



