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LAGE

Die Gemeinde BILLIGHEIM liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und zdhlt
nach der Aussage des Landesentwicklungsplanes zu den strukturschwa-

chen landlichen Raumen.

Die Gemeinde setzt sich zusammen aus den Ortsteilen

Allfeld, Billigheim, 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 WALDMUHLBACH ist Wohngemeinde mit landwirtschaftlichem

Besatz.

GEMARKUNGSFLACHE UND EINWOHNERSTAND.

Die Gesamtgemeinde Billigheim hat eine Fldche von 49,07 gkm.

Mit Stand wvom 30.06.1987 weist die Gemeinde eine Einwohnerzahl von
5.350 EW auf. Dies ergibt eine Einwohnerdichte von 109 EW je gkm.
Diese Zahl liegt geringfligig Uber dem Landesdurchschnitt fidr I|dnd-

liche Raume von 106 EW je qkm.

Der Ortsteil Waldmihlbach hat mit Stand vom 30.06.1987 eine Einwoh-
nerzahl von 600 EW.




2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Gemeindeverwaltungsverband '"Schefflenztal'" wverfigt Uber einen

mit Datum vom 24.02.1984 genehmigten Fldchennutzungsplan.

Inhalt und Aussagen des Fldchennutzungsplanes sind auf die Ziele

des Landesentwicklungs- und Regionalplanes abgestimmt.

2.2 ABWEICHUNGEN VOM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Abweichungen vom Flachennutzungsplan bestehen nicht.

Si ERFORDERLICHKEIT

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ergibt

sich aus der Nachfrage nach Baugelande im Ortsteil Waldmuhlbach.

Flir Bauinteressenten stehen zur Zeit keine Baupldtze mehr zur Verfi-
gung. Vorhandene Restreserven sind nicht verfligbar bzw. mit Rick-

kaufsrecht an Bauwillige bereits veriduBert.

Da durch das Baugebiet der gesamte Bedarf des Flichennutzungsplan-
zeitraumes gedeckt werden soll, wird er in zwei ErschlieBungsab-

%

schnitte unterteilt.

4, BEDARFSERMITTLUNG

Die Bedarsermittlung fir Wohnbaufldchen ist im Erl3uterungsbericht

zum Fldchennutzungsplan enthalten.

Durch das beabsichtigte Baugebiet wird der Bedarf der né&chsten 10
bis 15 Jahre gedeckt.

3. AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE

Durch diesen Bebauungsplan werden bestehende Bebauungspldne nicht

berldhrt. Aufhebungen sind nicht erforderlich.
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6. LAGE DES BAUGEBIETES

6.1 LAGE IM ORTSTEIL
Das Baugebiet liegt am Nordostrand des Ortsteiles Waldmihlbach.

6.2 UMGEBUNGSNUTZUNGEN
Das Baugebiet grenzt norddstlich an das bestehende Wohngebiet "Kir-
chenacker" an.
Zu den AuBlenbereichen hin wird das Baugebiet von landwirtschaft-
lichen Nutzfldachen umschlossen.

6.3 TOPOGRAPH IE
Das Baugebiet liegt an einem nach Sildosten abfallenden Hang, der
eine mittlere Geladndeneigung wvon 25 % aufweist. Der obere Teil des
Baugebietes verldflt den steileren Hangbereich und wird deutlich fla-
cher. Der Hang ist Bestandteil der nordwestlichen Talflanke des Mihl-
baches.

T GESTALTUNG

7.1 CHARAKTERISTIK DES ORTSBILDES

Der Altort von Waldmihlbach hat sich entlang des Miihlbaches in
geschiitzter Tallage entwickelt. Der Ort ist als Haufendorf zu bezeich-

nen, das eine deutliche Ldngsausdehnung in Talrichtung aufweist.

Die Altbausubstanz besteht Uberwiegend aus zweigeschossigen Wohn-
gebduden mit Sandsteinsockel und Fachwerk mit Ausriegelungen im
ObergeschoB. Das Ortsbild wird auch heute noch geprdgt wvon dem

uberwiegend landwirtschaftlich orientierten Baubesatz.

Im Rahmen der Flurbereinigung wurde ein nicht unerheblicher Teil
von 4dlteren Scheunen und Wohngebduden, im Rahmen einer Dorfsa-
nierung, beseitigt. Dies geschah in erster Linie zur Sicherung von

StrafRenraum.
Im Bereich des Altortes dominiert das steilere Dach.

Neubaugebiete haben sich am Sid- und Nordrand des Ortsteiles ent-
wickelt. Das ausgeprdgteste Wohngebiet befindet sich im Gewann "Kir-
chendcker". Es bindet an den Altortbereich an und hat eine Ldngs-
ausdehnung von ca. 300 m. Auch dieses d&dltere Baugebiet liegt

bereits in Hanglage.



7.2

Toed

Im angrenzenden Neubaugebiet Uberwiegt das flacher geneigte Sattel-

dach, wobei die Dachneigung zwischen 25° und 40° betragt.,

LANDSCHAFT
Das Baugebiet "Kirchendcker II" nimmt Uberwiegend landwirtschaft-
liche Nutzfldchen, teilweise mit geringem Baumbestand, in Anspruch.

Ein Teil der Grundsticke wird wegen der steileren Hanglage als Wie-

sen genutzt.

Die wenigen vorhandenen Obstbdume wurden bei der Geldndeaufnahme '
erfalt wund soweit dies mdglich war bei der Neueinteilung berlick-
sichtigt. Insgesamt konnen drei grdBere Obstbdume (s. Planeintrag)

erhalten werden.

Am sudlichen Rand des Baugebietes, unterhalb der Strafe E - F,
grenzen flacher geneigte Fldchen, die als Wiesen in der Talaue ge-
nutzt werden, an. Diese Situation soll unverdndert beibehalten wer-

den.

ERORDERLICHKEIT VON ORTS- UND LANDSCHAFTSGESTALT. MASSNAHMEN

In Anpassung an die Bebauung des Altortes sollen wieder steilere
Dacher ermdglicht werden. Die Obergrenze der Dachneigung wird auf

45° angehoben. Dies soll auch fir Garagen und Nebengebdude gelten.

Zur Dachdeckung sollen nur kleinformatige ziegelrote bzw. braunliche

Materialien zugelassen werden.

Zur Erzielung einer besseren Randeingrinung des Baugebietes nach
Nordwesten und Osten sind Fldchen fir das Anpflanzen von grof3kro-
nigen Bdumen vorgesehen. Die Durchsetzung dieser Anpflanzung sollte

mit dem Baugenehmigungsverfahren bereits eingeleitet werden.

Zur Markierung des Abschlusses der Erschliessung wurden bei Pkt. B

zwei groflkronige B&dume im offentlichen Grinbereich vorgeschlagen.

FESTSE TZUNGEN ‘

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend den Darstellungen des Fldachennutzungsplanes wird das

Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In diesem Gebiet sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stédlle

fur Kleintierhaltung nicht Bestandteil des Planes werden,
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Unter Beachtung der gewilinschten offenen Bauweise, in der nur Ein-
zelhduser zugelassen werden, wurde nach Uberprifung der zukiinf-
tigen GrundstlicksgréBen und der (berbaubaren Grundstiicksfl&che
eine Grundfldchenzahl wvon 0,3 - 0,4 und eine GeschoBRflichenzahl

von 0,6 - 0,8 festgesetzt.
Es werden zwei Vollgeschosse zugelassen.

Zusdtzlich zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wurde die max.’
Trauf- und Firsthohe, bezogen auf das natirliche Geldnde, festge-

legt.

BAUWE ISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, STELLUNG DER

BAUL ICHEN ANLAGEN

Als Bauweise wurde die offene Bauweise, in der nur Einzelhiuser
zuldssig sind, festgelegt. Diese Festsetzung entspricht auch der Struk-

tur des westlich angrenzenden bestehenden Baugebietes.

Die Uberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen und Fli-

chen fir Garagen bestimmt. .

Am Ende der ErschlieBungsstiraBe A - B wurde auf dem nérdlichen
Bauplatz die Firstrichtung -senkrecht zum StraBenraum festgesetzt,

um hier einen BaugebietsabschluR zu dokumentieren.

Die urspringliche Absicht, eine solche Festsetzung auch bei den ibri-
gen StrafBenenden zu treffen, wurde aufgegeben, da durch die steile
Hanglage eine L&ngsausrichtung des Gebidudes aus dem Hang heraus,
wegen der Hohenbezlige, recht problematisch ist. Durch die Vorgabe
der Baugrenzen, die bis vor den StraBenraum heruntergezogen wer-

den, wird diese AbschluBsituation jedoch vorgegeben.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In die ortlichen Bauvorschriften wurden im wesentlichen Gestaltungs-
bestimmungen flr die Dachdeckung und Fassadenbereiche aufgenom-

men.

Nebengebdude sind nur in handwerksgerechter Ausfihrung zulédssig

und auch in der Dachform dem Hauptgebdude anzupassen.



Es werden nur geneigte D&dcher zugelassen. Die Dachneigung wird
von 25° - 45° begrenzt. Wegen der starken Hanglage werden berg-
seits der ErschlieBungsstralen Garagen, die unter der Erdgleichen

liegen, auch mit Flachdachausbildung mit Begriinung zugelassen.

Einfriedigungen entlang von Verkehrsflidchen dirfen eine HShe wvon
1,00 m Uber der StraBe nicht Uberschreiten. Hier sind als Einfriedi-

gungen nur Holzzdune und Naturhecken zul&ssig.

Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet werden nicht zugelassen..

DATEN ZUM BAUGEBIET

Hohenlage des Baugebietes von : 271,00 - 305,00 m @.NN

Gesamtfldche des Plangebietes : 2,16 ha
Daven ab

- Flache fir Feldweg- und

Entwdsserungsgraben 0,03 ha
- Straflenverkehrsflidche 0,14 ha
- Bankett als Verkehrsgrin 0,02 ha
- Landwirtsch. Nutzfliche 0,17 ha ’
Nettobauland : 1,80 ha
Anzahl der Bauplatze : 22
Durchschnittliche BauplatzgrdoBe : 818 e
Anzahl der Wohneinheiten (1 Bauplatz = 1,2 WE) : 26 WE
Angenommene Belegungsdichte je Wohneinheit : 3 EW je WE

Daraus resultierende Belegungsdichte je ha-Bruttobauland

2S5BS 2 36w je ha

2,16

Bruttobauland des 1. Bauabschnittes : 1,31 ha
Zah!l der Bauplitze : 14

Bruttobauland des 2. Bauabschnittes : 0,85 ha

Zah| der Bauplitze 8
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10. GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN
Durch die lLage des Baugebietes am &uflersten Siedlungsrand wird es
erforderlich, zur AuBenseite hin, Eingrinungen der zukinftigen Bau-
substanz vorzusehen.
Deshalb sind im Bebauungsplan Flidchen fir das Anpflanzen von grof3i-
kronigen Biumen, am West- und Ostrand des Baugebietes, vorgesehen.
Drei bestehende Obstbdume sind mit Erhaltungsgebot im Bebauungs--
plan dargestellt.
Da landwirtschaftliche Nutzfldchen ohne Baumbesatz an das Baugebiet
angrenzen, ist der Vollzug der Bepflanzung von besonderer Bedeu-
tung.
Durch die getroffene Festsetzung dlrfte sich ein ausreichender Grund-
besatz zur Eingriinung des Baugebietes einstellen.

11. IMMISSIONSSCHUTZ
Aus dem Baugebiet selbst und seiner baulichen Nachbarschaft sind
Immissionsbelastungen nicht zu erwarten.
Die aus der Bewirtschaftung der &stlich und nordwestlich angrenzen-
den landwirtschaftlichen Fldchen entstehenden Auswirkungen sind als
ortsiiblich énzusehen.

12. ERSCHL IESSUNG
Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist bei entsprechender Er-
weiterung bereits bestehender Erschlieungsanlagen zu sichern.
Das Baugebiet wird in zwei Erschliessungsabschnitte gemdss Eintra-
gung im Lageplan eingeteilt.

12.1 VERKEHRSERSCHL IESSUNG

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt durch Verlangerung
der bereits bestehenden StraBenziige um 50 - max. 70 m. Die StrafBen
haben eine Breite von 5,50 m und jewveils einen einseitigen Gehweg

von 1,00 bzw. 1,50 m Breite.
Am Ende dieser Strafllen werden Wendeplatten angeordnet.

Zur Sicherung der ErschlieBung der &stlich angrenzenden landwirt-

schaftlichen Nutzfldchen wird der bestehende Feldweg Uber Flurstlck

4450 zum Birkenweg (Strafe A - B) hin angebunden.
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Aus der mittleren ErschlieBungsstraBe C - D wird auf diesen Feldweg

ein FuBwegausgang vorgesehen.

Der geplante Feldweg bleibt in seiner jetzigen, unbefestigten Form

bestehen.

WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Baugebietes ist durch die Anbindung an
das bestehende Versorgungsnetz gesichert. Die oberste Baureihe wird

Uber eine gemeindliche Druckerhdhungsanlage versorgt,

Beim Ausbau des Wasserversorgungsnetzes werden Ringleitungen ange-
strebt. Es ist beabsichtigt, die Querverbindung der Stichstrafllen Uber

die am Ostrand angrenzende Feldwegtrasse zu sichern.

Der groRte Teil des Baugebietes kann ohne Druckerhchung versorgt

werden.

Nach Durchfiihrung der MaBnahmen ist eine ausreichende Wasserver-

sorgung gewdahrleistet.

ABWASSERBESE I T IGUNG

Die Abwasserbeseitigung des Baugebietes ist durch Einleitung der

Schmutzwidsser in bereits bestehende Kandle zu sichern.

Wegen der steileren Hanglage sind talseitige Entwdsserungskandle im
Bereich der Grundstiicke vorgesehen. Entsprechende Leitungsrechte

sind in den Bebauungsplan aufgenommen.

Da die StraBRe C - D wegen des Gefdlles zum StraBenende nicht in
den bestehenden Kanal im Eichenweg eingeleitet werden kann, ist
eine Querverbindung zur tieferliegenden StraBe E - F erforderlich.

Auch dieses Leitungsrecht ist im Bebauungsplan enthalten.

STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt im Kabelnetz. Laut Aus-
sage des Badenwerkes ist die Erforderlichkeit einer weiteren Umfor-
merstation abhidngig von dem Wunsch nach Elektrobeheizungen. Dies
konnte noch nicht endgiltig abgekldart werden. Vorsorglich ist das
Planzeichen "Umformerstation" in die - zeichnerischen Festsetzungen

aufgenommen worden.



12.5 BODENORDNUNG

Die Bodenordnung des Baugebietes soll durch ein Umlegungsverfahren

gesichert werden.

13, ERSCHL IESSUNGSKOSTEN

KOSTENVORANSCHLAG

In Abhdngigkeit von der Preissituation zum Zeitpunkt der Ausfihrung -
und anderer Umstdnde wie z.B. unglnstige Untergrundverh&dltnisse
konnen die angegebenen ErschlieBungskosten nur als voraussichtliche

Kosten angesehen werden.

13.1 STRASSENBAU
2

1.600 m zu 125,-- DM ca. 200.000, -~ DM
13.2 KANALISATION
330 m zu 295,-- DM ca. 100.000,-- DM

13.3 WASSERVERSORGUNG

3.1 Leitungsstrecken

430 m zZu ~ 210,-- DM ca. 90.000,-- DM

3.2 Drucksteigerungsanlage

Geschdtzte Kosten ca. 40.000,-- DM
13.4 BELEUCHTUNG : ca. 15.000,-- DM
13.5 ENTWURF u. BAULEITUNG DER TIEFBAUMASSNAHMEN 25.000,-- DM
13.6 BODENORDNUNG 1,6 ha ca. 20.000,-- DM
13.7 DURCHFUHRUNG DER BEPFLANZUNG IM STRASSENRAUM 2.000,-- DM
13.8 BAULEITPLANUNG u. TOPOGRAPH. GELANDEAUFNAHME 13.000,-- DM

GESAMTSUMME 505.000,-- DM
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Der durch die Gemeinde zu erbringende Kostenanteil an der Gesamt-

erschlieBung und -planung belduft sich auf insgesamt ca.
150.000,—— DM, was einem Anteil von 30 % am Gesamtaufwand gleich-
kommt.

Die Kosten der Gemeinde setzen sich zusammen aus dem 10 %igen
Anteil an den StraBenbaukosten, den durch Beitrdgen nicht gedeckten
Kosten der Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen sowie den Kosten

fur Bauleitplanung und topographische Geldndeaufnahme.

Die entsprechenden Betrdge werden zu gegebener Zeit im Haushalt

eingestellt.

Aufgestel It

Billigheim, den 20.09.1988

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER : %
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