P G RUNDUNG

Anlage : 1

Fertigung : 2

zum Bebauungsplan " Steinbrunnen II " der Gemeinde
6951 BILLIGHEIM, Ortsteil Sulzbach.

&

ALLGEMEINES

Der Crtsteil Sulzbach, der Gemeinde Billigheim, hat z.Zt.
ca. 1.400 Einwohner. .

Im Zeitraum von 1960 bis heute ist der Ortsteil von

1.050 Einwvohnern um 350 Einwchner angewachsen, Dies ent-
spricht einer jéhrlichen Zunahme von 1,23 %. In der gleichen
Zeit wurden etwa 180 Wohngebdude neu errichtet,

~ Gemessen an der Einwohnerzahl kann dies als Uberdurchschnitt-

lich hohe Wohnbautdtigkeit bezeichnet werden.i
Diese Wohnbautdtigkeit wurde in erster Linie durch die Lage-

gunst zum Elzmindungsraum Uber die L 527 hervorgerufen.

Am Ort befinden sich etwa 180 Arbeitspldtze. Etwa 30 % der
erwerbstdtigen Bevdlkerung findet hierdurch unmittelbar am
Wwohnort auch ihre Arbeitsstédtte. '

Die vorhandenen Baugebiete im Ortsteil Sulzbach sind in-

zwischen nahezu vollstdndig bebaut. Durch die ortliche Nach-
frage nach Baugeldnde sieht sich die Gemeinde Billigheim ver-
anlaft diesen Bedarf durch die Ausweisung weiterer geeigneter.
Baufldchen zu decken. Hierbei sollen jedoch keine gdnzlich
neuen Baugebiete ausgewiesen, sondern die vorhandenen Be-

bauungspldne in ihrer Flache arrondiert werden.’

Die Bebauungsplédne wurden aus dem z.Zt. in Aufstellung be-
findlichen Fldchennutzungsplankonzept der Gemeinde ent-
wickelt. Dieses Konzept liegt dem Bebauungsplan als Uber-
sichtsplan ( Anlage Nr. 2 ) bei.



AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE

Im Bereich des neu aufgestellten Bebauungsplanes " Stein-
brunnen II " befindet sich der rechtskrdftige Bebauungsplan

" Steinbrunnen." Dieser Plan wurde am 11. Okt. 1962 ge-
nehmigt. Im Rahmen der Neuaufstellung wird dieser Plan
gdnzlich aufgehoben und durch die Festsetzunéen des Bebauungs-—
planes " Steinbrunnen II " ersetzt. Die Aufhebung und Neufest-
setzung des Planes wurde durch folgende Punkte erforderlich :

- bei der Erschliefung des Baugebietes wurde von den Fest-
setzungen der Verkehrsfldchen im Bebauungsplan abgewichen.

- die ausgewiesenen Baugrenzen lassen einen Anbau an die
bestehenden Wohngebdude nicht zu. Da im vergangenen Jahr
mehrere Baugesuche zur Erweiterung dieser Gebdude einge-
reicht wurden, war eine Uberpriifung der Ffestgelegten
Baugrenzen erforderlich. Diese wurden in all den Grund-
stlcksbereichen erweitert, wo die GrundstiicksgroBe eine

groBere Uberbaubare Grundstlicksfldche zuldBft.

Zusammengefalt kann gesagt werden, daB zur exakten Dar-
stellung der ErschlieBungsanlagen (Strafen) und zwecks
Erwveiterung der vorhandenen uberbaubaren Grundstiicksflidche
der Plan mit seinen baurechtlichen Festsetzungen aufgehoben
und neu aufgestellt wird. Das alte Plangebiet " Steinbrunnen "
ist als Teillbereich des neu aufgestellten Bebauungsplanes

" Steinbrunnen II " anzusehen. ‘



BAULEITFLANUNG

’
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Das im westlichen Anschlu® an den Ortsteil Sulzbach liegende
Baugebiet in den Gewannen Bockacker, Milhlbacherpfad und
Steinbrunnen teilt sich in die Bebauungsplédne " Bockacker II "
und " Steinbrunnen II " auf.

Diese Trennung wurde gewdhlt, weil sie die Abhingigkeit von

ErschlieBungsanlagen und erschlossenem Gebiet darstellen soll.

Zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes " Steinbrunnen II " war
es erforderlich, die Lage der ausgebauten ErschlieBungsstrafien
und die vorhandene Bebauung und Grundstiicksnutzung zu erfassen
und diese im Lageplan des Bebauungsplankonzeptes darzustellen.

Der Gesamtbereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes " Stein-
brunnen " war als reines Wohngebiet festgesetzt. Auf Grund der
inzwischen in Kraft getretenen immissionsrechtlichen Be-
stimmungen, 1ist diese Festsetzung nicht mehr aufrecht zu
erhalten. '

Im Bebauungsplan " Steinbrunnen II " wurde nur noch im Kern-
gebiet der Baufldche das reine Wohngebiet beibehalten. Entlang
der L 527 und zur angrenzenden Feldlage hin, wurde das allge-
meine Wohngebiet festgesetzt.

Als Besonderheit des Baugebietes muB angefilhrt werden, dag
sich auf Flst.-Nr. 5221 eine Anlage filir Brieftaubenzucht be-
findet.

Wahrend der Aufstellung dieses Bebauungsplanes, die sich schen
;.mehrere Jahre hinzieht, wurde die Zuldssigkeit dieser Anlage
in einem allgemeinen Wohngebiet festgestellt. Der § 9 des
neuen Bundesbaugesetzes hat unter Abs. 1, Ziff. 19, die M&g-
lichkeit geschaffen, Fldchen fiir die Errichtung'von Anlagen
fir die Kleintierhaltung, wie Ausstellungs~ und Zuchtanlagen,
Zuinger, Koppeln und dergleichen, festzulegen. Entsprechend
dieser Ausflnrung wurde die betroffene Fliche als Fliche Ffiir
Kleintierhaltung ausgewiesen. Die GrdBe dieses Nebengebzudes
vurde auf max. 100 gm Grundfldche begrenzt.
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Im gesamten Baugebietsbereich werden 2 Vollgeschosse als
Maximalwert festgesetzt. In der Hanglage beidseits der
Sonnenhalde und beidseits der ErschliefungsstraBe E - D

(Alte Billigheimer StraBe) wird die zuldssige GeschoBzahl

so eingeschrdnkt, daB talseits max. 2, jedoch bergseits

nur 1 Vollgescnoss sichtbar sein darf. Talseits der Strafe

£ - D werden zusdtzlich noch ErdgeschoBfuBbodenhthen als
Richtwerte festgelegt., | '

Bei der durch die StraBe E - D auf der Talseite erschlossenen
Fldche handelt es sich um die Arrondierung des vorhandenen

Baugebietes, wie in Abschnitt A der Begriindung ausgefiihrt.

Mit einer Flidche von 1,06 ha werden hier 7 Baupliatze mit

einer mittleren BauplatzgrdBe von 1.500 gqm geschaffen,

Diese BauplatzgrdBe entstand durch die topographische Form
dieser Bauflidche und der Notwendigkeit von der LandesstraBe

L 527 aus Immissionscchutzgriinden abzuriicken. Auch aus Grinden
des Landschaftsschutzes und der Einbihdung in die Landschaft
ist ein Vorricken der Bebauung an die L 527 nicht wiinschens—
wert. f

Als zusdtzliche MaBnahmen zur Landschaftspflege und Gestaltung
wird entlang der L 527, unterhalb des Arrondierungsbereiches,
eine Fldche mit Pflanzgebot festgesetzt. Diese Bepflanzung

"" scll den cptischen AbschluB der Bebauung zur freien Landschaft
darstellen und gleichzeitig die vorhandene Bausubstanz in die
Landschaft einbinden.

Im Bebauungsplan t die offene Bauweise, bzw. eine offene

is
Bauveise mit der Einschridnkung, daf nur Einzel- und Doppel-

M

hduser  zuldssig sind, festgesetzt.

Zwischen Spielplatz und der angrenzenden Wohnbebauung ist
ein Pflanzgebot zur Unterbringung von Immissionsschutzbewuchs
vorgesehen., Der Kinderspielplatz liegt an der Pheripherie
des Baugebletes, da es nicht mdglich war auf Grund der bereits
vollzogenen Bodenordnung, den Platz zentraler anzuordnen.
Die Ausweilsung an dieser Stelle bietet jedoch den Vorteil,

daB er hier optimal eingegriint werden kann. Da beim benach-

QR |



DATEN ZUM BAUGEBIET

Gesamtflache des Bebauungsplanes : 7438

Davon sind @

Allgemeines Wohngebiet

Reines Wohngebiet

Strafenverkehrsfldche

Spielplatz

Sonstige Griinflichen
Mittlere HOhenlage des Baugebietes :

Festgesetzte Bauweisen des reinen und allgemeinen Wohngebietes

0,81

0,13

0,18

Offene Bauweise und eine offene Bauweise nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig.

%

270,00 m U. NN

ha

ha
ha
ha

ha

Die Grundfldchenzahl wurde auf 0,4, die GeschoBflichenzahl

auf 0,7 begrenzt, sofern im Bebauungsplan keine kleineren

Werte ausgewiesen sind.

Die zuldssige Firstrichtung bzw. Hauptbaukdrperstellung

ist durch ein entsprechendes Planzeichen im Bebauungsplan

gerégelt.

Zahl der Baupldtze

Davon bereits bebaut

Befiillungsstand

.

-
.

56

80 %



ERSCHLIESSUNG

Die Erschliessung des Baugebietes ist bei entsprechender Er-

weiterung der vorhandenen Einrichtungen gesichert.

Die StraBenerschlieBung erfolgt einmal iiber die DenkmalstraBe
durch das Baugebiet " Bockacker II " von Pkt, A nach B, bzw.

iiber den neu auszubauenden Anschluf iiber die alte Billigheimer-

o

strafle von E nach D.

Der Anschluf des HaupterschlieBers an die L 527 wurde bei
w Pkt. E mit dem zustindigen StraBenbauamt abgestimmt. Diese
Strafe erhilt eine Fahrbahnbreite von 5,50 m mit beidseitigen
Gehwegen von jeweils 1,50 m. Im Bereich des Kinderspielplatzes
O werden
diese

ist, wird mit einer Breite von 5,50 m und beidseitigen Geh-

\O

5ffentliche Parkplatze ausgewiesen. Die Fortsetzung

F

trafe von D nach B (Sonnenhalde), die bereits vermessen

w2

L

wegen von 1,50 m und 1,00 m ausgebaut. Auch an dieser StraBe

—

werden 7 6ffentliche Parkpldtze ausgewiliesen.

Die ErschlieBungsanlage innerhalb des ehemaligen Bebauungsplanes
" Steinbrunnen " die nur eine StraBenbreite von 4,80 m bis

5,00 m auswelst und ke%nen durchgehenden Gehweg besitzt, wird
als AnliegerstraBie von der iibrigen Verkehrsfldche abgesetzt.
Eine Verbreiterung dieser Strafe ist auf Grund der vorhandenen

Bebavung uad Einfriedigung nicht mehr m8glich.

- Entlang der L 527 soll von Pkt. E, Einmiindung der alten

. BilligheimerstraBe, bis zum Ort hin, ein Gehweg von 2,00 m
Breite ausgebaut werden., Dieser Gehweg ist zum Teil schon
vorhanden, Der im Bereich des Flurstiicks 6732 befindliche .
Bildstock kann in dem Verkehrsgriin bei Pkt. E, auBerhalb
der Sichtwinkel, (im BBschungsbereich) wieder erstellt wer-
den.
Die Verkehrserschliefungsanlagen sind zum groBteil bereits
erstellt. Nur beim StraBenabschnitt E — D handelt es sith
um einen ganzlichen StraBenneubau.

Die Wasserversorgung des Baugebietes ist durch den Ausbau

und die entsprechende Erweiterung des Ortsversorgungssystems
gesichert. Es werden Ringleitungen angestrebt, wobei die Nenn-
weite der zu verlegenden Rohre nicht unter 100 mm betragen

0ll. Der hoéchste zu versorgende Punkt oberhalb der Strafle

n

D - B hat eine Hthe von ca. 286,00 m ii NN, Die Seihermitte
des Hochbehilters liegt auf 304,20 m i NN. (WS=307,20 m U. NN)

|
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Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Einleitung der hiuslichen

Abwvdsser in die Ortskanalisation und Zuleitung iiber einen
Sammelkanal zur Kldranlage des Abwasserverbandes Schefflenztal.
Die Kldranlage 1st seit November 1976 in Betrieb, Die Abwasser-
beseitigung kann als gesichert angesehen werden. Die Dimen-
sionierung der noch erforderlichen Kanalstrecken erfolgt iiber

einen Ergdnzungsentwurf zur Ortskanalisation.

Die Niederspannungsversorgung des Baugebietes erfolgt iiber

Freileitungsnetz, bzw. bereichsweise der Verlegung von Erd-
kabel.

Eine vorhandene Trafostation ist auf Flurstiick 5228/1 vor-
handen und im Bebauungsplan ausgewiesen,

Die Bodenordnung des Baugebietes ist durch Vermessung bereits
vellzogen. Die Arrondierungsfldche talseits der Strafie E - D,
wurde im Rahmen der Flurbereinigung vermarkt und vermessen.
Diese Vermessung muB noch den neuen Grundstiicksgrenzen ange-
paBt werden, wobei auch noch benétigte Teilflichen fiir den
Strafenbau abgetrennt werden miissen., Die bergseitige B&schung
entlang dieser StraBe ist z.Zt. im Gemeindeeigentum und soll
aus CGrinden der Unterhaltung in das Eigentum der Angrenzer
libergehen.

groBer Spielplatz als Gemeindeeinrichtung am Rande des Be-—
bauungsplanes " Bockacker " ndrdlich des Baugebietes " Stein-
brunnen IT " befindet, wird die Ausweisung einer grdBeren Spiel-
fldche flr nicht erforderlich gehalten.
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KOSTEN DER ERSCHLIESSUNG

Der Kostenvoranschlag flr die Herstellung der ErschlieBungs—
anlagen kann nur in Form eines Kostenvergleiches, in dem die
Wirtschaftlichkeit der ErschlieBung untersucht wird, aufge-

stellt werden. ‘

Da wesentliche Teile der Erschliessung, wie Abwasserkandle,

Wasserversorgungsleitungen und Teile des StrafBenbaus bereits
e o

sind, konnen die tatsdchlich anfallenden Er-
schliefungskosten nicht exakt angegeben werden.

hergeste

Genht man vom heutigen Preisindex aus, so entstehen die
ndachfolgenden Kosten :

1) StraBenbau 520,000,--~ DM
2) Kanalisation 210,000, ~~ DM
3)  Wasserversorgung . 150,000, -~ DM
Gesamtkosten der ErschlieBungsanlagen ¢ 880.,000,—— DM

Die durch die VerkchrserschlieBungsysteme erschlossene Fldche
einschl, der Griinanlagen, betrdgt 6,57 ha.

Hieraus errechnet sich ein ErschlieBungsaufwand von 13,39 DM/qm.

Da sich z.Zt. bei der Erschliefung von Baugebieten Kosten

je gm von 16,-— DM -~ 20,-- DM ergeben, kann der ErschlieBungs-—
aufvand in diesem Fall als sehr wirtschaftlich bezeichnet
werden, Die Ursachen hierfiir dlirften in erster Linie in der
extremen Verdichtung im Bereich des alten Bebatngsplanes

" Steinbrunnen " zu suchen sein, Diese Verdichtung war jedcch
nur mdglich, weil das gesamte Gebiet durch einen ErschlieBungs-
trdger erschlossen und bebaut wurde.

Aufgestellt ¢ Mosbach, den
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Genehmigt gem. § 11 Bundestaugeselz

Mosbach, den ’/?5?8 T p—
Landratsamt




