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zum Bebauungsplan " OBERER HOHWEG " der Gemeinde HASSMERSHEIM,
Ortsteil Hochhausen

T.

ANGABEN ZUR GEMEINDE

Die Gemeinde HaBmersheim liegt im Neckar«Odenwald - Kreis und
setzt sich aus den Ortsteilen HaBmersheim, Hochhausen und
Neckarmiihlbach zusammen. ’

Der Gemeindebereich liegt an der Grenze zwischen Kraichgau
und Bauland. Mit seinen Ortsteilen hat HaBmersheim, mit Stand
vom 31.03.1979, 4.157 Einwohner. Mit der Gemeinde Hiiffenhardt
bildet HaBmersheim die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
Hafmersheim,

{{BERGEORDNETE PLANUNGEN

Landesentwicklungsplan

Nach der Aussage des Landesentwicklungsplanes liegt HaBmers-
heim auf der Entwicklungsachse Heilbronn - Mosbach, iiber die
folgendes ausgesagt ist

" Es sind in der Entwicklungsachse Heilbronn - Mosbach die
gewerbliche Wirtschaft weiter zu entwickeln und die Sied-
lungsverdichtung so zu lenken, daB nachteilige Verdichtungs-
folgen vermieden werden. Die Verdichtung um Heilbronn setzt
sich im Neckartal bis etwa zur Elzmindung fort, Wegen diesen
giinstigen Ansédtzen im EinfluBbereich der Oberzentren Heidel-
berg und Heilbronn ist hier in Zukunft mit einem weiteren
Wachstum an BevSlkerung und Wirtschaftskraft zu rechnen; wie
in dem in der Region Franken gelegenen Abschnitt des Neckar-
tales ist daher auch hier der voraussehbare Verdichtungspro-
zeB so zu lenken, daB die Vorteile der FluBlandschaft erhal-
ten bleiben, " '




Regionalplan

Im Entwurf des Regionalplanes vom Februar 1979 ist der Orts—
teil HaBmersheim als Kleinzentrum ausgewiesen. Aufgrund eimes
relativ starken Gewerbebesatzes gilt HaBmersheim als teilraum-
bedeutsamer Gewerbestandort.

Zur Bevdlkerungsentwicklung sagt der Regionalplan aus, daB der
natiirliche Bevdlkerungsriickgang durch Wanderungsgewinne ausge-
glichen werden kann.

Fldchennutzungsplan

Filr die Gemeinde HaBmersheim, ohne die Ortsteile Hochhausen
und Neckarmiihlbach,liegt aus den 60iger Jahren ein genehmig-
ter Fliachennutzungsplan vor. Die vereinbarte Verwaltungsge-
meinschaft HaBmersheim hat die Aufstellung eines neuen gemein-
samen Flichennutzungsplanes fiir alle Ortsteile beschlossen.

Im Zuge dieser Neuwaufstellung wird der Flichennutzungsplan
fiir den Ortsteil HaBmersheim iiberarbeitet und neu aufgestellt.
Hierbei hat sich gezeigt, daB die im genehmigten Flichennut-
zungsplan HaBmersheim gemachten Aussagen iiber Planziele und
Flichenbedarf weitgehend zugetroffen haben und bei der Neu-
bearbeitung bzw. Fortschreibung nur geringfiigige Anderungen
vorgenommen werden mﬁséen.

In der Gemeinde HaBmersheim wurde die Attraktivitdt des Ortes
als Gewerbestandort frilhzeitig erkannt und bereits in der er-
sten Flichennutzungsplanung groBziigige gewerbliche Fldchen
ausgewiesen., !

Die durch diese Entwicklunghervorgerufene Wohnbautdtigkeit inm
der Gemeinde HaBmersheim diirfte auch veiterhin anhalten.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

In den vergangenen Jahren sind im nOrdlichen Bereich des Orts—
teiles Hochhausen und im Gewann " Im Tal " verschiedene Wohn-
baugebiete erschlossen worden. Diese Gebiete sind jedoch zwi-
schenzeitlich weitgehend bebaut oder an Bauwillige verduBert.

Da im Bereich des Gewannes " HChweg " noch Bauplatzreserven
durch die Neuwaufteilung relativ groBer Grundstiicke, die zum
Teil bereits bebaut sind, mdglich sind, hat der Gemeinderat zur

Sicherung einer geordneten Bebauung in diesem Bereich die Auf-



stellung des Bebauungsplanes " Oberer Hthweg " beschlossen.

Die Abgrenzung des Gebietes erfolgte nach der Biirger- und
Behdrdenanhdrung, wobei die vorgebrachten Bedenken und An-
regungen weitgehend beriicksichtigt werden konnten.

4, BEDARFSERMITTLUNG
Bei dem vorliegenden Baugebiet handelt es sich nicht um die
Neuausweisung von Bauflichen, sondern die Uberplanung beste-
hender Bereiche zur optimalen Ausnutzung.
Unter Einbeziehung eines Teilstreifens des Flurstiickes 634
am Sstlichen Rand des Baugebietes ergeben sich 17 Baupldtze
in dieser Zone. Durch diese Bauflidche wird allein schon aus
den Grundbesitzverhiltnissen vorwiegend der Srtliche Bedarf
gedeckt.

5. AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE
Durch diesen Bebauungsplan werden keine bestehenden Pléne be-
riihrt. Die Aufhebung von rechtskridftigen Bebauungspldnen oder
Teilen davon ist nicht erforderlich. '
LAGE DES BAUGEBIETES

Das Baugebiet liegt.am siiddstlichen Rand des Ortsteiles Hoch-
hausen. Im Siiden und Osten schlieBen landwirtschaftliche Fl&-
chen an; westlich und nordlich beginnt der Ortsetter mit Dorf-
gébietsflécheh des Altortes von Hochhausen. Das Geldnde fdllt
zur Ortsmitte hin ab mit einer Gelindeneigung von 10 - 15 %.

Die HBhenlage des Baygebietes reicht von 170,0 - 180,0 m i.NN.
Der Bereich des "Oberen Hohweges" ist als Kuppe anzusehen, von
der aus das Gelande wieder nach Siiden abfdllt. Die Gesamtfld-
che des Plangebietes betrdgt 4,03 ha, wobei auf Bauflédchen
3,43 ha entfallen. Der Anteil fiir Verkehrs- und 8ffentliche
Griinfldchen betrdgt 14,9 %.




FESTLEGUNG DER NUTZUNGSARTEN UND GRUNDSATZLICHE FESTSETZUNGEN

Im Plangebiet wird ein gegliedertesDorfgebiet, entsprechend der )
vorhandenen bzw. vorgesehenen Nutzung, festgesetzt. Das geglie-
derte Dorfgebiet unterscheidet sich zum einen durch die unein-
geschrédnkte Zulassung aller Nutzungen des Dorfgebietes in der
Zone MD, und durch die Einschrinkung dieser Zuldssigkeit auf
Wohngebzude und nicht landwirtschaftlich orientierte, gewerb-
liche Anlagen zum anderen.

Aufgrund der angrenzenden Nutzungen (intensive Hiihnerhaltung
und Vollerwerbsbetriebe) war die Festlegung von Allgemeinem
Wohngebiet nicht m&glich.

Entsprechend der Topographie des Baugebietes sind differenzier-
te Festsetzungen filr die Zahl der Vollgeschosse getroffen. Hier-
bei iiberwiegt die Festsetzung I + D, in der nur ein VollgeschoB
zugelassen wird, wobei das DachgeschoB als anrechenbares Voll-
geschoB ausgebaut werden kann. Hierdurch sollen allzu wuchtige
Baumassen an der Ortsrandlage verhindert werden.

Bereichsweise sind auch zwei Vollgeschosse zugelassen.

Die Hohenfestlegung beschrankt sich darauf, daB die FuBboden-
nshe des ersten sichtbaren Geschosses, bzw. des Brdgeschosses
max. 0,50 m {iber dem angrenzenden natiirlichen Geldnde liegen
darf und die Firsthdhe bei zwei Vollgeschossen max. 10 m und
bei einem VollgeschoB plus Dachausbau bei max. 8,0 m iiber dem
FuRboden des ersten sichtbaren Geschosses liegen darf.

Es sind nur geneigte Ddcher mit einer Dachneigung von 25- 38
zugelassen.,

7ur Erhaltung der Parkanlage des Schlosses am norddstlichen
Rand des Baugebietes ist ein Streifen entlang der dort ver-
1aufenden Strase (Unterer Hohweg) als private Griinfliche fest-
gesetzt., Hiermit sollen mségliche Uberlegungen zur Bebauung
dieser ortsbildprdgenden Parkanlage von vornherein unterbunden
werden.

Die in den Bebauungsplan aufgenommene Teilflidche des Schlofparks ist

als Kultur- und Naturdenkmal festgestellt und im Bebauungsplan ent-

‘sprechend kenntlich gemacht.
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8, DATEN ZUM BAUGEBIET
Hohenlage des Baugebietes von 170,0 - 180,0 m ii. NN
Gesamtflidche des Plangebietes : 4,03 ha
Davon ab :
Verkehrsfldche 0,31 ha
Verkehrsgriin 0,01 ha
private Griinfldche 0,27 ha
Fliche fiir Umformerstation 0,01 ha
Insgesamt 0,60 ha = 14,9 %
Es verbleibt eine bebaubare Flache von 3,43 ha
Diese teilt sich auf in :
Dorfgebiet 1 (MD?) 1,12 ha
Dorfgebiet 2 (MDQ) 2,32 ha
Die Anzahl der Bauplitze im Gesamtgebiet betrdgt: 32 Bauplidtze
Davon @ |
Neue Baupldtze 17
Aufgrund der unterschiedlichen Nutzung des Baugebietes
mit relativ groBen Grundstiicken erfolgte keine Berechnung
der Belegungsdichte in diesem Bereich.

9., GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Zur Eingriinung des Baugebietes zur freien Landschaft sind am
Ostlichen Rand punktweise fldchenhafte Pflanzgebote vorgese-
hen, Am Siidrand, entléhg der Xuppe, sind Pflanzgebote nicht
festgesetzt, da hier,durch diese Festlegung,Beeintrdchtigungen
bei der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der angrenzenden
Flichen mbglich wiren. Im Bereich des Flurstiickes 634/15 ist
bereits eine ausreichende Bepflanzung durch ObstbZdume vorhan-

den.



10.

IMMISSIONSSCHUTZ

11.

Da die Nutzung des Dorfgebietes in gezonter Form mit der angren-
zenden Nutzung iibereinstimmt, sind ImmissionsschutzmaBSnahmen
nicht vorgesehen.

Die Geruchsimmissionen aus der intensiven Hithnerhaltung am west-
1ichen Rand des Baugebietes lassen sich nicht abbauen und sind
als " lindliche Gegebenheit " hinzunehmen.

ERSCHLIESSUNG

Die Ver- und Entsorgung sowie verkehrsmidBige ErschlieBung des

Baugebietes ist durch den weitgehend ausgefiihrten Ausbau der
Gemeindeanlagen gesichert,
Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die vorhandenen Feldweg-

trassen, die entsprechend ihrer Aufwertung zu AnliegerstrafBen
auf 4,50 m Breite ausgebaut‘werden. In der Mitte des Baugebie-
tes wird die Anlage eines Stichweges und als Fortsetzung ein
FuBweg  zur Ortsmitte vorgesehen. Die iibrigen Baubereiche wer-
den durch die Ausweisung von privaten'Zufahrten an das Offent-
liche Wegenetz angeschlossen.

Der ruhende Verkehr muB durch eine ausreichende Zahl von priva-
ten Stellpldtzen aufgenommen werden.

Die Ausweisung Offentlicher Parkpldtze in diesem Bereich war we-
gen der Grundbesitzverhdltnisse nicht mdglich.

Die Wasserversorgung des Baugebietes ist durch den vorhandenen

Ausbau des Srtlichen Wasserversorgungsnetzes bereits gesichert.
Wassermenge und Wasserdruck sind ausreichend.

Die Abwasserbeseitigung ist durch die Einleitung der Abwdsser

in die vorhandene Gemeindekanalisation gesichert.

Der Ortsentwidsserungsentwurf des Ortsteiles Hochhausen wurde
iiberarbeitet und liegt zur Zeit zur Genehmigung vor. In diesem
Entwurf wurde das Baugebiet " Oberer Hthweg " beriicksichtigt,
Der Ortsteil Hochhausen wird an den Abwasserverband "Elz-Neckar”
angeschlossen, wobei voraussichtlich im Jahre 1980 der Zulei-
tungskanal zum Anschluf an die Sammelkl&ranlage ausgefiihrt wird.
Mit dem AnschluB an diese Kldranlage wird eine ofdnungsgeméﬁe
Abwvasserbeseitigung gewdhrleistet sein.

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt im Freileitungsnetz.

' Innerhalb des Plangebietes liegt eine Trafostation, die ebenfalls




12.

iiber Freileitungen versorgt wird.

Die Bodenordnung des Baugebietes erfolgt entsprechend den

konkreten Bediirfnissen im MeBbriefverfahren.

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die EréchlieBung des Baugebietes ist zum groBSen Teil bereits
durchgefiihrt. Durch die Verbreiterung der Feldwege und durch
den Ausbau des Kanalnetzes entstehen der Gemeinde die nach-

folgenden Kosten :

Kostenvoranschilag

In Abhdngigkeit von der Preissituation zum Zeitpunkt der Aus-
fiilhrung und anderer Umstdnde, wie zum Beispiel ungiinstige Un-
tergrundverhdltnisse, konnen die angegebenen Erschliepungsko-
sten nur als voraussichtliche Kosten angesehen werden.

1. STRASSENBAU

Verbreiterung und Deckenerneuerung 140.000,~- DM"
2., KXANALISATION (Ergidnzung) 40,000,-- DM
3. WASSERVERSORGUNG (Erginzung) 30,000,— DM
4. ENTWURF UND BAULEITUNG :

der TiefbaumaBnahmen ca. 20.,000,~-- DM

GESAMTXOSTEN DER ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN : 270.000,-- DM

5., Ergéanzende topographische Geldndeaufnahmen 2,000, DM
6. Bauleitplanung 10.000, =~ DM

7. Nebenkosten fiir Verwaltung, Lichtpausen
und Xopien 3,000, DM

KOSTEN INSGESAMT 285,000, ~~ DM

Die Gemeinde beabsichtigt, im Rahmen der Berechnung der Beil-
tragsobergrenzen, kostendeckende Beitragssdtze festzulegen.

Der von der Gemeinde zu tragende Anteil an den Erschliefungs-
kosten wird sich auf 10 % bei den StraBenbaukosten und ca. 15 %




bei Kanal und Wasserversorgung belaufen. Die von der Gemeinde
zu tragenden Kosten einschl. der Planungskosten betragen so-
mit insgesamt : 40.000,~-~ DM

Die erforderlichen Betridge werden zu gegebener Zeit im Haus-
halt eingestellt.

Eine Umrechnung der erhebbaren ErschlieBungskosten auf die
Grundstiicke erfolgte wegen der Unterschiedlichkeit der Grund-
_stiicksgrdfen und -~-nutzungen nicht.

Aufgestellt :

HaBmersheim, den 30, Juni 1980

Der Planfertiger :

I WERNEBR THIELE
MIELBBDHOPUR HOCH- U.
TIEFBAUPLANUNG 895 MOSBACH
Al STR. 81 T. 4001 /92




