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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Westhausen mit rund 6.100 Einwohnern und einer Gemarkungsfla-
che von 38,47 ha, liegt im landlichen Raum des Ostalbkreises, am Rande des
Hartsfeldes. Zur Gemeinde gehoéren 16 Ortsteile.

Erfordernis der Planaufstellung und Standortabwagung

Westhausen ist auf einer Entwicklungsachse des Landesentwicklungsplanes (von
Lorch bis Riesburg) fir die Region Ostwurttemberg ausgewiesen. Die Gemeinde
ist laut Regionalplan 2010 als Doppelzentrum (gemeinsam mit Lauchheim mit
9.700 Einwohnern) auf Stufe eines Kleinzentrums (kooperierende Kleinzentren)
eingestuft.

Tatsachlich bewirkt die glinstige Lage am Kreuz der Bundesstralle B29 und der
Autobahn A7 sowie die gute infrastrukturelle Ausstattung mit Schulen, Einkaufs-
moglichkeiten und Dienstleistungen, dass sich insbesondere viele junge Familien
fir den Wohnsitz in Westhausen oder einem der Teilorte entscheiden.

Westhausen ist somit seit Jahren mit einer anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnbauflachen konfrontiert. Fur jeden zum Verkauf angebotenen Bauplatz be-
werben sich regelmafig bis zu zehn Interessenten, so dass vielen Bauwilligen ab-
gesagt werden muss. Selbst die Nachfrage aus Westhausen sowie den Teilorten
kann nicht vollstandig gedeckt werden.

In den zuletzt zur Satzung gebrachten kleinen Baugebieten ,Hartbuck Ost* und
.Baumlesfeld“ konnten insgesamt 6 Bauplatze angeboten werden. Hierfir waren in
kurzer Zeit fast 60 Bewerbungen eingegangen. Fur den hier behandelten BP “Jo-
sefskapelle“ lagen bereits nach der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
80 Anfragen vor!

Die Gemeinde ist deshalb bestrebt kontinuierlich Bauplatze fir Einfamilien- sowie
Mehrfamilienhduser anzubieten um einer Abwanderung, vornehmlich junger Fami-
lien, in die umliegenden Gemeinden entgegenzuwirken.

Laut dem kirzlich aktualisierten “Regionalen Wohnraumdetektor Ostwurttemberg
2020“ verfugt Westhausen rechnerisch Uber eine Wohnflachenreserve von 17,1
ha. Davon entfallen 0,8 ha auf die Innenentwicklung, 9,2 ha auf Baullicken sowie
7,1 ha auf AuRRenreserven.
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A.1. Die Wohnfldchenreserven nach Flachentyp

Innenentwicklung (IE) Bauliicke (BL) Aussenreserve (AR) Gesamt
Anzahl 2020 2 127 6 135
Flache [ha] 2020 0,8 9,2 7,1 17,1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Innenentwicklung (IE) = Bauliicke (BL)  m Aussenreserve (AR)

Auszug aus “Regionaler Wohnraumdetektor Ostwirttemberg 2020*

Wenn auch der potentielle Anteil der Innenentwicklungsflachen gering ausfallt, so
ist Westhausen in den letzten Jahren verstarkt darum bemaht, sowohl die kartier-
ten Innenentwicklungsflachen als auch bereits bebaute Grundstlicke einer Nach-
verdichtung zuzufihren. Beispielsweise soll zeitnah auf einer innerdrtlichen Flache
(ca. 0,5 ha) Geschosswohnungsbau realisiert werden.

Bezuglich der Baullicken werden in regelmafigen Abstanden vorhandene Baulu-
cken erhoben, die Eigentimer angeschrieben und dazu aufgefordert, ihre Grund-
stlicke einer Bebauung zuzufiihren. Die Uberwiegend privaten Eigentimer der
Grundstiicke sind aber nur zu einem geringen Anteil bereit diese zu verauliern.
Zwischen 2014 und 2017 konnten immerhin 22 Baullcken “abgebaut” werden.

Im Jahr 2019 erfolgte ein erneuter Aufruf an die privaten Eigentimer. Leider war
niemand zu einem Verkauf bzw. zu einer Bebauung seines Grundstlickes bereit.
Somit ist Uber die Halfte der scheinbar zur Verfugung stehenden Wohnflachenre-
serve in absehbarer Zeit nicht oder nur zu einem sehr geringen Teil nutzbar. So-
weit eine Bebauung weiterer Baultiicken im Einzelfall zu ermdglichen ist, wird dies
naturlich weiterhin forciert und unterstitzt.

Leider ist aktuell auch nur ein sehr geringer Teil der im FNP ausgewiesenen Au-
Renreserveflachen nutzbar.

Die Flachen W1,4 und W2,1 wurden in den vergangenen 5-8 Jahren Uberplant und
sind bereits vollstandig bebaut.

Die kleinen Flachen W1,1 und W1,3 kdnnen momentan trotz anhaltender Bemdi-
hungen nicht von den Eigentumern erworben werden.

Die Flache W2,2 ist erheblich durch die Verkehrsemissionen der Bahnlinie sowie
der B29 belastet. Eine 2016 erstellte Schallimmissionsprognose hat ergeben, dass
eine Bebauung nur mit aufwendigen aktiven SchallschutzmalRnahmen umsetzbar
ware. Denkbar ware stattdessen, die Ausweisung eines eingeschrankten Gewer-
begebietes, das auch eine Schutzwirkung gegenlber der bestehenden Bebauung
Ubernehmen kdénnte.

Da mit diesem Stand keine langfristige Entwicklungsperspektive fir die Wohnnut-
zung gegeben ist, wird der FNP in Kurze fortgeschrieben.

Maogliche Entwicklungsflachen wurden bereits im Rahmen einer Klausurtagung im
Jahr 2019 ausfuhrlich untersucht, gegeneinander abgewogen und fir den Hauptort
Westhausen wie folgt bewertet:
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Ausgeschlossene Flachen:

Alle Flachen entlang der B29 und der Bahnlinie scheiden auf Grund der von
dort ausgehenden Larmemissionen aus. Die Flache W2,2 ist deshalb fir eine
Wohnerweiterung nicht geeignet.

Aus demselben Grund ist eine Wohnflachenerweiterung vom Gebiet W1,4
ausgehend in sudlicher Richtung ausgeschlossen. Eine Erweiterung des Ge-
bietes in Ostlicher Richtung ware denkbar. Die schwierige Topografie und der
damit einhergehende Aufwand fir die Erschliefung (Anschluss an 6ffentlichen
Kanal im freien Gefalle nicht mdglich) lassen einen wirtschaftlich vertretbaren
Verkauf der Grundstiicke kaum zu.

Eine Ausweitung des Ortsteils Reichenbach Richtung Westen ist ausgeschlos-
sen, da dies eine Konfliktsituation mit dem geplanten Gewerbegebiet stdlich
der B29 hervorrufen wirde. Dartber hinaus ist keine verkehrliche Anschluss-
mdglichkeit vorhanden.

Eine Siedlungserweiterung ausgehend vom norddstlichen Ortsrand Westhau-
sens ist angesichts der durchgehenden regionalen Griinzasur sowie mehrerer
landwirtschaftlicher Hofstellen nicht mdglich.

Kleinere Erganzungsflachen:

Eine Bebauung und ggf. Ausweitung der Flache W1,3 wird auf Grund der gu-
ten Lage nahe des Ortskerns weiterhin angestrebt. Bisher war der Kauf dieser
Grundstucke aber nicht mdglich.

Der 6stliche Abschluss Fw2,1 (ca. 1 ha) der bisher nur einseitig bebauten Stra-
Re innerhalb der Flache W2,1 wird angestrebt. Trotz groRer Bemihungen war
der Flachenerwerb bislang jedoch nicht moglich.

Die Flache Fw2,2 ermdglicht eine erganzende Wohnbebauung im Ortsteil Rei-
chenbach auf ca. 1,5 ha.

Ein kleiner Teil der bereits jetzt im FNP dargestellten Flache fur langfristige
Siedlungsentwicklung im Ortsteil Hartbuck, wurde 2020 fur 4 Baugrundsticke
erschlossen. Eine Erweiterung dieser Bauflache um zwei weitere Grundsticks-
reihen (Fw1,3 — 1,3 ha) ist vorgesehen.

GroRere Erganzungsflachen:

Am nordwestlichen Ortsrand von Westhausen sind im FNP die Flachen W1,1
sowie W1,2 (jeweils 1 ha) fur Wohnbebauung vorgesehen.

Die Flachen Fw1,1 (3 ha) sowie Fw1,2 (4,7 ha) stellen, im Zusammenhang mit
den Bereichen W1,1 und W1,2, das einzige zusammenhangende Gebiet im
Hauptort Westhausen dar, das in Bezug auf ErschlieBung, Schallemissionen,
Topografie und Zielsetzungen des Regionalplanes eine zusammenhangende,
langfristig angelegte Siedlungsentwicklung ermdglicht. Die gute Lage in Orts-
kernnahe — insbesondere der Flache Fw1,2 — mit kurzen Wegen zum Rathaus,
den Schulen, dem Einzelhandel sowie den Haltestellen des OPNV pradesti-
niert das vorgesehene Wohngebiet fir einen héheren Anteil an verdichteter
Bebauung. Ein groRer Teil der Grundsticke kdnnte kurzfristig von der Ge-
meinde erworben werden. Lediglich der Kauf der im FNP dargestellten Flache
WH1,1 ist bisher nicht mdglich.

Der erste Bauabschnitt soll mit dem Baugebiet “Josefskapelle“ erfolgen. Diese
umfasst die Flache W1,2 sowie einen Teil der vorgesehenen Erweiterungsfla-
che Fw1,1.

Um die ErschlieRung der zukinftigen Erweiterungsflache nicht alleine von Su-
den erfolgen zu lassen, wird angestrebt, den von Norden in den Ort einfahren-
den Verkehr bereits am Ortseingang abzuleiten und Uber das geplante Bauge-
biet “Josefskapelle®) zu fihren (mehr dazu unter “5.3 ErschlieRungskonzept®).
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3.1

3.2

Zur Sicherung der geordneten Erweiterung der vorhandenen Wohnsiedlung ,Ka-
pellenacker/Unteres Feld” ist es erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen,
der die Einfigung des geplanten Wohngebietes in das bestehende Umfeld regelt.

Die Grundflache des Bebauungsplans im Sinne des §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
liegt unter 10.000 m? und schlieRt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Aus diesem Grund wurde fir den Bebauungsplan das beschleunigte Verfahren
nach §13b BauGB (in Kraft getreten am 13.05.2017) gewahit.

Uberdrtliche Planung und Raumordnung, weitere Fachplanungen

Regionalplan

Die Gemeinde Westhausen gehoért zum Planungsgebiet der Region Ostwirttem-
berg. Aus der Raumnutzungskarte zum Regionalplan 2010 Ostwurttemberg wird
ersichtlich, dass die geplante Wohnbauflache ,Josefskapelle* am Rande einer
,Grinzasur® (P1.S.3.1.2) liegt.
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Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Die Gemeinde Westhausen ist Mitglied im ,Gemeindeverwaltungs- und Wasser-
versorgungsverband Kapfenburg®.

Im FNP (2008) ist die Halfte des Planbereiches der ,Josefskapelle“ als Wohnbau-
flache dargestellt.
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Wasserschutzgebiete
Wasserschutzgebiete sind durch den Planbereich nicht betroffen.

Bebauungsplane

Das Plangebiet ist derzeit als Auflenbereich gem. § 35 BauGB zu beurteilen. Es
wird als FortflUhrung des westlichen Wohngebietes ,Kapellenacker/Unteres Feld*
entwickelt, das mit Einfamilienhdusern bebaut ist.

Standortbewertung

Die Halfte des Plangebietes ist im FNP bereits als Wohnbauflache dargestellt. So-
wohl der im FNP ausgewiesene als auch der neue Teil des Wohngebietes werden
in einem Bereich realisiert, der heute als Ackerland und Mahwiese intensiv land-
wirtschaftlich genutzt wird. Die naturliche Bodenfruchtbarkeit liegt im mittleren Be-
reich. Lediglich die kleine Flache, die in die Griinzasur eingreift, ist mit einer hohen
natlrlichen Bodenfruchtbarkeit zu bewerten. Seltene oder besonders schutzens-
werte Boden liegen nicht vor.

Da die Bdden des gesamten in Frage kommenden Umfeldes von Westhausen
nordlich der B29 von ahnlich guter Qualitat sind, ist der gewahlte Standort fir das
Plangebiet diesbezlglich nicht schlechter zu bewerten, als etwaige Alternativ-
standorte.

Die betroffenen Eigentimer sind zum Verkauf bereit, somit kommt es zu keiner
Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz der Landwirte durch den Wegfall der
Flachen.

Zur Bedeutung der Grunzasur norddstlich von Westhausen heil3t es im Textteil des
Regionalplanes:

Ziel der Griinzgsur:

Gliederung und Abgrenzung der Siedlungsbereiche sowie Erhalt des im Flul3re-
gime begriindeten Freiraums. Sicherung und Erhalt der Leistungsféhigkeit der Na-
turgiiter und der charakteristischen Eigenart der Jagstaue.
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Begriindung:
Der Uberschwemmungsbereich der Jagstaue muls von Bebauung freibleiben; das

typische Landschaftsbild mit Griinlandnutzung im Auebereich soll erhalten bleiben.

Die Darstellung der Grunzasur ist im Regionalplan im Mafistab 1:100.000 nicht
parzellenscharf dargestellt. Wie weit das Plangebiet in die Grinzasur eingreift, ist
deshalb eher anhand einer moglichen Beeintrachtigung der formulierten Ziele als
an Quadratmetern auszumachen.

Die Gesamtausbreitung der Griinzasur entlang der Jagst betrifft eine Flache von
ca. 58 ha, mit einer fast durchgangigen Breite von ca. 300 m. Das Baugebiet greift
lediglich mit einem schmalen “Ecke” in die im Regionalplan dargestellte Flache ein.
Da diese Uberlagerung auRerhalb des durch die Hartbucksiedlung bebauten Be-
reiches liegt, wird die Funktion der Griinzasur zur Gliederung und Abgrenzung der
Siedlungsbereiche, durch den Eingriff nicht gemindert. Der Abstand zwischen dem
Hauptort Westhausen sowie der Hartbucksiedlung bleibt in voller Breite erhalten.

Die Uberflutungsflachen entlang der Jagst sind nicht betroffen. Zum Plangebiet
verbleibt ein Abstand von mind. 50 m.
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4.2
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Bestandsbeschreibung

Lage

Das Plangebiet ,Josefskapelle® befindet sich am nordwestlichen Ortsrand West-
hausens und liegt an der ndrdlichen Ortseinfahrt, der Dalkinger Strae. Die Orts-
mitte mit Rathaus, Schulen und Laden befindet sich nur ca. 500 m entfernt.

Der héchste Punkt des Gebietes mit knapp Uber 471 m Gber NN liegt im nordwest-
lichen Bereich. Von dort fallt das Gelande mit einem Gefalle von zuerst ca. 7,5 %,
dann im Uberwiegenden Bereich mit nur ca. 2 % Richtung Osten auf ca. 462 m
uber NN.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 2,5 ha. Das Gelande ist be-
grenzt:

* im Norden und Osten durch die freie Landschaft mit Ackerflachen,

* im Westen und teilweise im Siden durch das Wohngebiet ,Kapellen-
acker/Unteres Feld“ (B-Plan rechtskraftig seit: 09.02.1987 / 29.06.1995 (2. Ab-
schnitt))

* im Sudosten durch die Dalkinger Strafte (K 3319)

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich folgendes Flurstiick:
699/4

sowie Teilflachen der Flurstlcke:

219 Dalkinger StralRe, 696, 696/10, 699/3, 3827 Kapellenweg, 3831, 3832 sowie
3760 Egelsbach
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4.3

4.4

4.5

Nutzungen im Plangebiet

Innerhalb des Plangebietes befinden sich fast ausschlief3lich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, im Stdwesten der Kapellenweg und im Stdosten die Teilflache
der Dalkinger Stral3e.

Der Kapellenweg dient hauptsachlich der Erschliessung der nérdlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen. Er wurde im sldlichen Verlauf, auf einer Lange von
ca. 125 m zur Erschliessung der sieben angrenzenden Grundsticke als
befahrbarer Wohnweg mit einer Breite von ca. 4,60 m ausgebaut.

Nutzungen auBerhalb des Plangebietes

Ostlich und nérdlich sowie im nordwestlichen Bereich des Plangebietes grenzen
weitlaufig landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Westlich des Wohngebietes
befinden  sich Einfamilienhduser des  angrenzenden = Wohngebietes
.Kapellenacker/Unteres Feld“. Sudlich, zwischen dem geplanten Wohngebiet und
der Dalkinger Stral’e liegen drei Grundsticke die mit &lteren Wohn- und
Wirtschaftsgebauden bebaut sind.

Alle infrastrukturellen Einrichtungen befinden sich im Hauptort Westhausen.

Faulenmahle \,\a(\b\ick

4 BAB 7

k’y Bushaltestellen
.=/ Plangebiet

/ Rathaus Westhausen
Schulen

5 Bahnhof

: ‘esthausen . e . .
,//Wu/ Bahnlinie Aalen — Nordlingen

Westhausen

82

Geologie

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beurteilt die Lage des Plan-
gebietes wie folgt:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Ausstrichbereich der Gesteine der Opalinuston-Formation (Mitteljura), welche
im &stlichen Randbereich des Plangebietes von quartdrem Auenlehm mit im Detail
nicht bekannter Méchtigkeit tiberlagert werden.

Beim Auenlehm ist mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsver-
halten des Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen
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4.5.1

4.6

zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurab-
stand kann bauwerksrelevant sein.

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.

Die anstehenden Gesteine der Opalinuston-Formation neigen in Hanglage bzw. im
Bereich von Baugrubenbdschungen /-wénden zu Rutschungen.

Im Zuge der Planung wurde vom Biro Geotechnik Aalen GmbH & Co. KG ein Ge-
otechnisches ErschlieBungsgutachten erstellt (Stand 26.03.2021).

Die hieraus gewonnenen Erkenntnisse liefern Hinweise zur Durchfihrung der ge-
planten ErschlieBungsmalRnahmen sowie fir die zuklinftige Bebauung. Aulierge-
woéhnliche Bodenverhaltnisse, die besondere technische BaumaRnahmen notwen-
dig machen wirden, wurden nicht festgestellt.

Altlasten

Im Plangebiet selbst sind keine Altlasten, keine ehemaligen Auffillplatze und keine
Verunreinigungen mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt.

Immissionen

Ostlich des Plangebiets verlauft in einem Abstand von 700 m die Bahnlinie Aalen -
Nordlingen. Ca. 900 m entfernt im Westen liegt die Autobahn A 7. Auf der Sldsei-
te grenzt der Geltungsbereich an die Kreisstral’e K 3319.

Aufgrund einer nicht auszuschlieRenden Verkehrsgerauschbelastung des geplan-
ten Wohngebietes wurde eine Schallimmissionsprognose von der Ingenieurgesell-
schaft rw bauphysik in Schwabisch Hall durchgefihrt. Untersucht wurde das Areal
des geplanten Gebietes ,Josefskapelle” und auch eine kinftige Erweiterung nord-
westlich der Wohnsiedlung ,, Kapellenacker/Unteres Feld*.

Um zu prufen, ob ein Wohngebiet an dem geplanten Standort immissionsvertrag-
lich umsetzbar ist, wurden in der vorliegenden Untersuchung von 08.05.2019 die
Gerauschimmissionen durch den Schienen- und Strallenverkehr prognostiziert
und anhand der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 beurteilt.

Die Schallimmissionsprognose basiert auf einem digitalen dreidimensionalen Re-
chenmodell.

Gemal DIN 18005 gelten in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) schalltechni-
sche Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fur Verkehrsge-
rausche.

Da die Pegellberschreitung im gesamten Untersuchungsgebiet nur geringfligig
ausfallt (weniger als 5 dB(A)), ist das aktuell ausgewiesene sowie das kiinftige
Plangebiet aus gutachterlicher Sicht fir eine Ausweisung als allgemeines Wohn-
gebiet geeignet. Aktive Schallschutzvorkehrungen (Bau einer Larmschutzwand
bzw. eines Larmschutzwalls) sind zwar generell moglich, aber aufgrund der gerin-
gen Uberschreitung nicht zwingend erforderlich und aus gutachterlicher Sicht nicht
verhaltnismafig. Bei einer Bebauung der betroffenen Flachen werden stattdessen
passive Schallschutzmallnahmen empfohlen (Einbau von Schallschutzfenstern
und ggf. schallgeddmmten Luftern).
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In dem jetzt geplanten Teilgebiet ,Josefkapelle” werden die schalltechnischen Ori-
entierungswerte von 55 dB(A) zur Tageszeit und 45 dB(A) zur Nachtzeit weitest-
gehend eingehalten. Lediglich in einem kleinen Teil des Plangebietes kommt es zu
geringfiigigen Uberschreitungen. Betroffen ist das an die K 3319 angrenzende
sudlichste Grundstuick sowie ein Grundstuck im nordwestlichen Geltungsbereich.
Innerhalb des Baufensters des stdlichen Grundstiickes kommt es sowohl tags als
auch nachts zu Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A). Dies betrifft vor allem das
dritte zulassige Geschoss. Im starker belasteten Bereich direkt an der Kreisstralle
(Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A)) sind Sammelgaragen und -stellplatze vor-
gesehen. Auf dem nordwestlichen Grundstlck ist die Nordfassade des 1. Oberge-
schosses betroffen. Hier kommt es zu einer Uberschreitung von 1 dB(A).

Da die Pegelliberschreitung aus gutachterlicher Sicht nur geringfigig ausfallt, sind
aktive SchallschutzmalRnahmen nicht verhaltnismagig.

In den Hinweisen zu den Textlichen Festsetzungen werden aber Empfehlungen zu
passiven SchallschutzmaRnahmen (z.B. Einbau von Schallschutzfenstern oder
fensterunabhangigen Luftungsgeraten) formuliert.

Die gesamte Schallimmissionsprognose ist bei der Gemeinde Westhausen einzu-
sehen.

L] it - 5 m Hohe Uber Geldnde 2 ,

)
jiert wurden die i durch den Verkehr fi& in einer Hohe von 5 m Uber Gelande.

Baugebiet Verkeh dusche Tc
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w— Schiene

..l Untersuchungs
Wgebiet

| Beurteilungspegel
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4
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Baugebiet Verkehrsgerdusche Nachizeifraum - 5 m Héhe Uber Geldnde 5
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[ — resere
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= Strasse
— Schiene

. M Untersuchungs-'
= gebiet
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4

MaBstab 17000
| 10 210

Auszug aus der Schallimmissionsprognose, rw bauphysik, 08.05.2019

4.7 ErschlieBung

Die Flache des kinftigen Wohngebietes ist bereits Uber die stdlich verlaufende K
3319 - Dalkinger Stral’e erschlossen und Uber diese an das uUbergeordnete Ver-
kehrsnetz angeschlossen.

Der im sudwestlichen Bereich verlaufende Kapellenweg erschlief3t die weiter im
Norden liegenden Ackerflachen.

4.7 1 Ver- und Entsorgung

Das angrenzende Baugebiet “Kapellenacker/Unteres Feld® wird im Mischsystem
entwassert.

Die Wasserversorgung wird von der Gemeinde Westhausen, das Stromnetz von
der Netzgesellschaft Ostwurttemberg betrieben. Die NetCom BW stellt voraus-
sichtlich die Fernmeldeversorgung des Gebietes sicher.
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5.1

5.2

Stadtebauliche Planung

Planerisches Leitbild und stadtebauliche Zielsetzung

Planerisches Leitbild ist die Bereitstellung von unterschiedlichen Wohnangeboten
unter besonderer Bericksichtigung klimaschitzender Aspekte.

Fir die stadtebauliche Planung der Wohnbebauung "Josefskapelle" sind folgende
Ziele mal3geblich relevant:

e Deckung des Bedarfs an neuen, ortszentrumnahen Baugrundstticken fur
unterschiedliche Wohnformen;

e Fodrderung und Forderung verdichteter Wohnformen, energetisch optimierter
Gebaude sowie passiver Sonnenergienutzung;

¢ Ausformung eines durchgriinten Siedlungsrandes am Rand der Regionalen
,Grunzasur®.

Bebauungskonzept

Auf Grund seiner gunstigen verkehrlichen Lage und der guten infrastrukturellen
Ausstattung bekommt die Gemeinde Westhausen die hohe Nachfrage auf dem
nicht ausreichend versorgten Wohnungsmarkt deutlich zu spiren. Neben
zahlreichen EinzelmaRnahmen zur Nachverdichtung, Abrundung vorhandener
Wohngebiete und Bebbauung von Baullicken ist deshalb auch die Entwicklung
einer langfristig geordneten Au3enentwicklung notwendig.

Ausgehend von den bereits im FNP vorgesehenen Abrundungsflachen im
nordwesten Westhausens (W1,1 und W1,2) soll langfristig ein Wohngebiet mit
vielfadltigen = Wohnangeboten entstehen, wobei sich die angestrebte
Einwohnerdichte mit der Ndhe zum Ortskern erhéhen soll.

Neben dem Angebot neuer Baugrundstiicke, soll auch das Ziel verfolgt werden,
Bewohnern von Westhausen, die momentan allein oder zu zweit ein grolRes
Einfamilienhaus bewohnen, die Mdglichkeit zu geben, innerhalb der Ortschaft eine
Wohnung oder Haus mit geringerer Wohnflache zu beziehen und so ihr Wohnhaus
einer jungen Familie Uberlassen zu kénnen. Angesichts der groRen Wohngebiete,
die in den 1980er und 1990er Jahren bebaut wurden, liegt hier ein enormes
Potential zur effizienteren Nutzung vorhandener Gebaude.

Neben den klassischen Einfamilienhdusern sollen deshalb mit

Mehrfamilienhdusern, Tinyhdusern sowie Doppelhauseinheiten vielfaltige
Wohnformen angeboten werden.
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Stadtebaulicher Entwurf, bloss architektur, Juli 2021

Die GroRe der Einfamilienhausgrundstiicke liegt Uberwiegend bei ca. 500 m?.
Dank einer Proportionierung in Nord-Sud Richtung kénnen trotzdem groflke
Abstande untereinander eingehalten werden, die eine gegenseitige Verschattung
minimieren. Die Grundsticke entlang der nordlichen und 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze sind groRer konzipiert, da hier entlang der
Grundstucksgrenzen uber Freiflachen mit Pflanzgeboten eine durchgehende
Eingrinung des Gebietes gesichert werden soll. Die tatsachlich fir Bebauung
nutzbare Flache liegt aber auch hier bei etwa 500 m?.

Innerhalb des Baugebietes sollen mehrere Mehrfamilienhduser entstehen. Das
hier entstehende Angebot an unterschiedlich groRen Wohnungen bietet sowohl
Familien als auch Paaren, Singles oder Rentnern eine kostenginstigere
Alternative zum Einfamilienhaus und tragt von Anfang an zu einer besseren
Durchmischung der zukinftigen Bewohner bei. Ein wichtiger Augenmerk liegt
hierbei auf einer hohen Freiraumqualitadt der Mehrfamilienhausgrundstticke. Die
Wohnungen mit Balkonen oder Terrassen mit Gartenanteilen sollen eine mdglichst
gleichwertige Alternative zum Einfamilienhaus darstellen.

Auf Grund seiner Lage an der Ortseinfahrt wird das ca. 1.600 m? groRe
Grundstick im Siden des Planbereiches gesondert betrachtet. Der sudliche
Bereich ist durch den einfahrenden Verkehr geringfiigig belastet. Ein hier
entstehendes Wohnhaus profitiert von einem eher groReren Abstand zur
KreisstralRe. Die notwendigen Stellplatze kdnnen deshalb, statt in einer Tiefgarage,
auch auf einem Sammelstellplatz im sudlichen Teil des Grundstiickes angeordnet
werden. Der Bau einer Garage oder Carport kann als zusatzlicher Larmschutz
fungieren. Da die furs Wohnen eher stérende VerkehrserschlieBung fir
Buroarbeitsplatze aber durchaus von Vorteil sein kann, soll auf diesem Grundstlick
eine nicht stdrende gewerbliche Nutzung — im Gegensatz zum restlichen
Wohngebeit — nicht ausgeschlossen werden.
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5.3

5.4

Die berechnete Einwohnerdichte fir den Geltungsbereich belduft sich bei der
geplanten Durchmischung auf 56 EW/ha.

Sie wird insbesondere Uber Mehrfamilienhduser erreicht. Die Gemeinde
Westhausen weist seit einigen Jahren in den Bebauungspléanen kontinuierlich
kleinere Einfamilienhausbauplatze aus.

Eine weitergehende Verkleinerung der Grundsticke ware naturlich grundsatzlich
denkbar, setzt aber eine individuell an die Grundstiicksverhaltnisse angepasste
Planung voraus, die auch mit Einschrankungen verbunden ist. Viele Bauherren
mochten aber Wohnhauser mit fertigen, nur geringfligig anpassbaren Planungen
umsetzen. Eine weitere Verkleinerung der Grundstliicke wirde diese Thematik
weiter verscharfen und auch zu Herausforderungen bei der Grindung,
Baustellensicherung und baulichen Umsetzung fuhren, die den Bauherren leider
nur schwer vermittelbar ist.

Eine hohere Dichte ist fir die Gemeinde, aus momentaner Sicht, deshalb vor allem
mit Mehrfamilienhdusern umsetzbar, die von Bautragern als Gesamtanlage
geplant und realisiert werden.

Klimaschutzkonzept

Die Gemeinde Westhausen hat 2019 ein Klimaschutzkonzept erstellen lassen, das
auch Ansatze fur eine klimaschitzende Siedlungsentwicklung beinhaltet. Diese
finden im vorliegenden Bebauungsplan Bericksichtigung.

Bei der Umsetzung dieser Ziele in Planung und rechtlichen Festsetzungen legt der
Gemeinderat und die Verwaltung grofen Wert darauf, dass die Forderungen nicht
zu Uberdurchschnittlich hohen Kosten fir die zuklnftigen Bewohner fuhren und
somit insbesondere jungen Familien das Bauen erschwert wird.

Der erste Ansatz liegt in einem hoéheren Anteil an Geschosswohnungsbau im
Plangebiet, der sicher stellt, dass die geforderte Mindestwohndichte mindestens
eingehalten, voraussichtlich aber Uberschritten wird. Die am haufigsten angefrag-
ten Einfamilienhausgrundstiicke wurden gegentber den bisherigen Neuplanungen
weiter verkleinert und weisen eine GréRe von Uberwiegend um die 500 m? auf. Ei-
ne flachensparende Anordnung und Proportionierung der Grundstiicke aber auch
die sparsame verkehrliche ErschlieBung garantieren trotzdem eine mdglichst ge-
ringe Verschattung und groRe zusammenhangende Freiflachen.

Die Kombination aus Lage der Baufenster und vorgeschriebener Gebaudeausrich-
tung sichert eine optimierte passive und aktive Sonnenenergienutzung. Uber Fest-
setzungen zur Gebaudehohe wird eine kompakte zweigeschossige Bebauung mit
gunstigem A/V Verhaltnis nicht nur ermdglicht, sondern auf diesem Weg auch ver-
bindlich gefordert. Eingeschossige Bungalows mit hohem Flachenverbrauch und
einem Uberdurchschnittlich hohen Fassadenanteil werden auf diesem Wege aus-
geschlossen.

Allein diese “weichen” MaRnahmen fuhren bereits zu einer energetischen Optimie-
rung der zuklnftigen Wohngebaude, die nicht mit zusatzlichen Kosten verbunden
sind und die Bauherren auch gestalterisch nicht unnoétig einengen.

ErschlieBungskonzept

Das geplante Allgemeine Wohngebiet wird hauptsachlich Gber die K 3319 — Dal-
kinger Stral3e erschlossen. Die Zufahrt erfolgt direkt am Ortseingang Uber den neu
erstellten Anschluss. Die Einfahrt wurde so positioniert, dass die notwendigen
Sichtfelder in die unlbersichtliche Kurve Richtung Ortsmitte eingehalten werden.
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Langfristig soll Uber diesen Anschluss auch die Zufahrt in das geplante Wohnge-
biet am Egelsbach Richtung Westen (Fw1,1 und Fw1,2) mdglich sein. Aus diesem
Grund ist die StraRe als Sammelstralle mit einer Netto-Fahrbahnbreite von 5,50 m
sowie einem zugehdrigen Gehweg ausgebildet.

ErschlieBungskonzept, bloss architektur, Marz 2021

DarUber hinaus ist das Plangebiet auch aus dem bestehenden Wohngebiet “Ka-
pellenacker / Unteres Feld“ zu erreichen. Die dort hindurchfiihrende Wohnstralte
“Am Egelsbach® wird in selber Bauart weitergefuhrt.

Der bereits weitgehend asphaltierte
“Kapellenweg“ wird nur geringfiigig auf
4,50 m verbreitert, Richtung Norden ver-
langert und als Mischflache ausgefihrt.
Zunachst erfillt dieser Weg die notwen-
dige Verbindung zwischen der Wohn-
strale “Am Egelsbach® und der “Sam-
melstrae A und ermdglicht insbeson-
dere der Mullabfuhr sowie Baustellen-
fahrzeugen und Umzugswagen die
Durchfahrt. Sobald mit der Erweiterung
die “Sammelstral’e A" weiter westlich an
das bestehende Verkehrsnetz ange-
schlossen wird, reduziert sich der Stel-
lenwert des “Wohnweges Kapellen-
acker” im Rahmen der Erschlieungs-
funktion.

Die Funktion des “Kapellenweges® als
Wirtschaftsweg zur ErschlieBung der
nordlich gelegenen landwirtschaftlichen
Flachen bleibt von der ErschlieRungs-
funktion der Wohngrundstiicke unbe-
ruhrt.
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5.5

5.6

Ver- und Entsorgungskonzept

Das Plangebiet wird im modifizierten Mischsystem entwassert. Die im Gebiet ge-
planten Kanalstrange fur anfallendes hausliches Abwasser, das Oberflachenwas-
ser der Straflenflachen und der Stellflachen der Baugrundstiicke werden an den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Dalkinger Stral’e angeschlossen. Die hyd-
raulische Dimensionierung wird in den z. Zt. in Uberarbeitung befindlichen ,Allge-
meinen Kanalisationsplan® der Gemeinde Westhausen eingearbeitet. Das anfal-
lende Oberflachenwasser von Dachflachen wird in einem Regenwassernetz direkt
dem Egelsbach zugeleitet. Die Regenwasserrickhaltung wird Gber die auf den
Baugrundsticken privat herzustellenden Zisternen mit Retentionsdrosseln (1 m?
Retentionsvolumen je angefangene 100 m? Dachflache) realisiert.

Griin- und Freiraumkonzept

Da der Bebauungsplan die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren
nach §13b BauGB erfiillt, missen fir das Plangebiet keine Ausgleichsflachen an-
gelegt werden. Aus Griinden der Okologie, der Wohnqualitat im Baugebiet sowie
der gestalterischen Einfligung ins Landschaftsbild werden dennoch zahlreiche
MaRnahmen auf Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfes sowie Uber Festset-
zungen auf den privaten Grundstiicken umgesetzt.

Freiraumkonzept, bloss architektur, Juli 2021

Die Erschlielungsstrafien, die Baugrundstiicke sowie die vorgesehenen Baufens-
ter wurden im Stadtebaulichen Entwurf so konzipiert und angelegt, dass zusam-
menhangende unbebaute Freirdume entstehen. Die privaten Garten ermdglichen
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6.1

6.2
6.2.1

in ihrer Summe eine héhere Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner, eine hohere
Okologische Wertigkeit sowie kleinrdumige “Frischluftschneisen®.

Uber Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicken, wird entlang der Geltungsbe-
reichsgrenze die Eingrinung des Baugebietes umgesetzt und ein Ortsrand gestal-
tet, der sich in umgebende Landschaft einflgt.

Pflanzgebote in den privaten Garten sichern die gewlnschte 6kologische Wertig-
keit der Freiflachen und bilden in ihrer Gesamtheit einen Lebensraum insbesonde-
re flr Vogel und Insekten.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Westhausen hat 2019 ein Klimaschutzkonzept beschlossen, das
u.a. Malnahmen in der Siedlungsentwicklung vorsieht. Die Ublichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Maf} der Nutzung kdnnen hier — richtig
eingesetzt — einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung dieser Ziele leisten. Beim
Baugebiet “Josefskapelle“ handelt es sich in erster Linie um Forderungen, die
kompakte Gebaudeformen, eine optimierte Ausrichtung der Gebaude zur aktiven
und passiven Sonnenenergienutzung, eine mdglichst geringe gegenseitige
Verschattung der Gebaude untereinander sowie moglichst zusammenhangende
Grun- und Freiflachen verfolgen. Diese Festsetzungen sind nicht mit héheren
Baukosten fur die Bauherren verbunden tragen aber denoch in nicht
unerheblichem Male zu energetisch optimierten Gebaude bei.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet “Josefskapelle* soll in erster Linie dazu beitragen den aulleror-
dentlich hohen Bedarf an Wohnungen zu decken. Aus diesem Grund wird es als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Durchmischung mit nicht storenden
Arbeitsplatzen, wie etwa von Freiberuflern oder nicht stérenden Handwerksbetrie-
ben wird hierbei belebend fir das Wohnklima gesehen und ist gemaR §4 BauNVO
ohnehin allgemein zulassig.

Das Grundstick direkt an der Zufahrt ins Wohngebiet ist hierbei gesondert zu be-
trachten. Zum einen schlief3t es an die Bebauung entlang der Ortsdurchfahrt mit
einer durchgehend gemischten Nutzung an. Das Grundstuck ist geringfligig durch
den Verkehrslarm der in den Ort einfahrenden Fahrzeuge vorbelastet. Gleichzeitig
kann diese Nahe zur Ortseinfahrt fir eine entsprechende Nutzung auch durchaus
von Vorteil sein. Aus diesem Grund ist fir dieses Grundstiick— neben den o.g. Ar-
beitsstatten — auch sonstiges nicht stérendes Gewerbe zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Baugebiet sind unterschiedliche Wohnformen zugelassen und vorgesehen.
Gleichzeitig unterscheiden sich die Grundstucke teilweise deutlich hinsichtlich ihrer
Groe und Funktion. So sind z.B. Teile der aulen liegenden Grundstliicke mit
einem flachenhaften Pflanzgebot belegt, um eine Eingrinung des neuen
Ortsrandes zu erreichen. Diese Flache ist nur eingeschrankt flir Bebauung
geeignet, wird aber vollstandig in die Berechnung der GRZ einbezogen. Diese
unterschiedliche Faktoren machen eine an die Grundstiicke angepasste GRZ
notwendig. Aus diesem Grund variiert die zuldssige Grundflachenzahl zwischen
0,25 und 0,4. Damit wird erreicht, dass z.B. auf den fir Einfamilienhausern
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6.2.2

vorgesehenen Grundstlcken zwar eine unterschiedliche GRZ festgesetzt ist, die
absolute Uberbaubare Flache aber in etwa gleich ausfallt.

Hohe der baulichen Anlagen

Um mdoglichst sparsam mit dem wertvollen Grund und Boden umzugehen sind —
von den Tinyhdusern abgesehen — Wohnhauser mit nur einer Wohnebene nicht
erwlnscht. Ziel ist es, die Wohnflache auf zwei Ebenen zu verteilen. Diese energe-
tisch optimierte Gebaudeform minimiert die Versiegelung des Bodens und erhoht
die Wohnqualitat durch den Erhalt groRer, unversiegelter Gartenflachen. Da je
nach Dachform und GebaudegréRe das zweite Geschoss rein rechnerisch unter
Umstanden kein Vollgeschoss ist, wurde das Ziel nicht mit der Festsetzung von
zwei zwingenden Vollgeschossen umgesetzt, sondern mit einer Kombination von
minimaler und maximaler Firsthéhe. In Kombination mit den zuldssigen Dachnei-
gungen entsteht im Dachraum zwangslaufig immer Wohnflache, die den Anforde-
rungen der LBO an Aufenthaltsraume entspricht.

DN min. 20°

S Y

!
]
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WA 1/WA2

Auf den Grundstlicken, die fir Geschosswohnungsbau vorgesehen sind, soll auch
ein drittes Wohngeschoss moglich sein, um eine den groRen Grundstiicken ent-
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6.2.3

6.3

6.3.1

6.3.2

Hohenlage der baulichen Anlagen

Um eine eindeutige Beurteilung der Einhaltung der festgesetzte Trauf- und First-
héhen zu sichern, werden die Bezugspunkte mit der festgesetzten Erdgeschol3-
FertigfuRbodenhéhe und dem hdéchsten Schnittpunkt der Auflenwand mit der
Dachhaut bzw. dem hdchsten Punkt der Oberkante des Dachfirstes oder des obe-
ren Dachabschlusses gewahlt.

Die zulassige Erdgeschol3-FertigfuRbodenhéhe orientiert sich am Strallenverlauf,
um eine dem Gelandeverlauf angepasste Hohenentwicklung der Gebaude zu er-
reichen. Von der festgesetzten EFH darf geringfiigig nach oben und ohne Begren-
zung nach unten abgewichen werden. Die grof3ziigige Abweichung nach unten ist
insbesondere den Grundstiicken im starker geneigten Hanggelande geschuldet,
um auch hier einen barrierefreien Zugang zu ermdglichen. Durch die Beachtung
der Rickstaubene und/oder der zuldssigen Hohe der Abgrabungen wird die Tole-
ranz der EFH auf natlrliche Weise begrenzt.

Die zulassige Hohe der Gebaude bezieht sich auch bei Ausfliihrung einer Abwei-
chung auf die festgesetzte EFH, da lediglich die absolute Gebaudehdhe, aus
Grinden der Verschattung, nicht Uberschritten werden soll. Durch diesen Spiel-
raum wird insbesondere bei Gebauden auf hangigem Gelande auch die Ausfih-
rung eines Split-Levels oder die eines dritten Geschosses ermdglicht. Dies be-
gunstigt die Realisierung von Einliegerwohnungen und damit die Umsetzung der
angestrebten Einwohnerdichte im Baugebiet.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen, Stel-
lung baulicher Anlagen

Bauweise

Das Baugebiet “Josefskapelle” ist fur unterschiedliche Wohngebaude in offener
Bauweise konzipiert. Dies entspricht der Ublichen Bebauung in Westhausen. Die
individuell bebaubaren Grundstiicke mit Gartenanteilen sind Uberwiegend fur
Einzelhduser konzipiert, kbnnen aber bei einer geanderten Grundstiicksaufteilung
auch als Doppel- oder Reihenhaus ausgefihrt werden.

Ein Teil der Grundsticke weist ein Gefélle von bis zu 7% auf. Hier ist vereinzelt
eine hdhere Lage der Garagen sinnvoll, um barrierefreie Zugadnge zu den
Wohnhausern zu ermoglichen.

Ublicherweise wird die zuldssige Hdhe von Garagen an der Grenze Uber die
Landesbauordnung geregelt. Auf den bewusst immer kleiner geschnittenen
Grundstucken, fuhrt dies aber oft zu nicht zielfihrenden Einschrankungen. Um
diese abzumildern, wird fir grenzstandige Garagen eine abweiche Bauweise
ermoglicht, soweit eine bestimmte Hohe und Wandflache nicht Gberschritten wird.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baufenster wurden in Abmessung und Lage so gewahlt, dass es im Winter zu
einer moglichst geringen Verschattung der Gebaude untereinander kommt.
Insbesondere die passive Sonnenenergienutzung durch die verglasten
Fassadenanteile ist so uneingeschrankt gesichert.

Da die Verschattung in erster Linie durch das Dach des Hauptbaukorpers
verursacht wird, ist die Uberschreitung des Baufensters mit untergeordneten
Bauteilen moglich.

Durch die eingeschrankten Baufenster wird auch erreicht, dass die nicht
uberbauten Garten in ihrer Summe zusammenhangende Freiflachen ergeben, die
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6.3.3

6.3.4

eine hohere oOkologische Wertigkeit aufweisen, zu einer hohen Wohnqualitat im
Baugebiet beitragen und vor allem in heiRen Sommern eine bessere Durchliftung
des Wohnquartiers ermdglichen.

Der Abstand der Baufenster zu den Verkehrsflachen wurde so festgelegt, dass
auch wahrend der Bauphase, eine Gefahrdung des StralRenbaukdrpers durch
Aushubarbeiten etc. vermieden wird.

Nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Nebenanlagen im dblichen Umfang sind auf dem gesamten Grundstick mdéglich
und werden letztlich nur Gber die zulassige GRZ begrenzt. Mit Gebauden muss zu
offentlichen Verkehrsflachen allerdings ein Abstand von mind. 2,00 m eingehalten
werden. Dadurch wird verhindert, dass das Stralenbauwerk durch zu nah ausge-
fuhrte Bauarbeiten beschadigt wird.

Das flachenhafte Pflanzgebot Pf2 liegt im Gewasserrandstreifen des Egelsbaches.
Hier sind bauliche Anlagen auf Grund anderer gesetzlicher Regelungen unzulas-

sig.

= =

= =

5 o

ABSTANDE ZU VERKEHRSFLACHEN

CARPORT

Stellung baulicher Anlagen

Fir den Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf ausgearbeitet, der ei-
nen besonderen Augenmerk auf die energetisch optimierte Gebaudeausrichtung
legt. Ziel ist eine moglichst umfangreiche passive und aktive Sonnenenergienut-
zung der zukunftigen Gebaude. Lediglich auf einigen Eckgrundstiicken sowie auf
Grundstucken, deren Breite in Ost-West-Richtung weniger als 20m und damit we-
niger Spielraum fur die Bebauung aufweist, sind zwei Gebaudeausrichtungen
wahlbar. Die im Lageplan durch Pfeillinien festgelegte Stellung der baulichen An-
lagen ist auf dieses Konzept abgestimmt und zur Umsetzung der o0.g. Zielsetzung
zwingend einzuhalten.
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6.5

6.6

Stellplatze, Garagen, Carports und Zufahrten

Stellplatze, Garagen, Carports und deren Zufahrten sind auf dem gesamten
Grundstiick zugelassen. Davon ausgenommen sind lediglich die flachenhaften
Pflanzgebote Pf1 und Pf2. Auf diesen soll die durchgehende Eingriinung des
Wohngebietes umgesetzt werden.

Die Schaffung einer hohen Wohn- und Freiraumqualitat im Baugebiet wird in erster
Linie durch hochwertige, zusammenhangende Grinflachen umgesetzt. Dies setzt
eine durchgehende Begrinung voraus. Stellplatze innerhalb der Freiflachen
schmalern diese Wirkung erheblich. Aus diesem Grund sind maximal 6 Stellplatze
je Baugrundstick zulassig. Dies gilt auch dann, wenn mehrere Grundsticke zu-
sammengelegt werden. Alle weiteren notwendigen Stellplatze sind in einer Tiefga-
rage unterzubringen. Dies betrifft insbesondere die Mehrfamilienhduser. Um die
gewlnschte Zielsetzung umzusetzen, sind die Tiefgaragen vollstandig unterirdisch
anzulegen und derart mit Erdreich zu Uberdecken, dass auch in Sommermonaten
eine durchgehende Begriinung mit Gras, Blumen und Stauden gesichert ist.

Von dieser Regelung ausgenommen ist das Garagenfenster auf dem Grundstick
direkt an der Ortszufahrt. Hier durfen beliebig viele oberirdische Garagen, Carports
und Stellplatze erstellt werden. Diese Flache ist starker als der Rest des Baugebie-
tes durch Verkehrslarm der angrenzenden Kreisstral’e belastet und deshalb fir
Wohnbebauung nur bedingt geeignet. Die allein auf diesem Grundstiick zulassige
Gewerbenutzung bendtigt dartber hinaus unter Umstanden Besucherstellplatze,
die oberirdisch zuganglich sein sollten. Bestenfalls kbnnen auf dieser Flache reali-
sierte Garagen oder Carports sogar eine larmschitzende Wirkung fir den nérdli-
chen Teil des Grundstuickes erwirken.

Der Mindestabstand von 2,00 m von Carports und den Seitenwanden von Gara-
gen ist dem Schutz des StralRenbaukdrpers geschuldet. Die Zufahrt zu geschlos-
senen Garagen von 5,00 m verhindert, dass Autos wahrend des Auf- oder Zuma-
chens des Garagentores auf der Fahrbahn oder dem Gehweg abgestellt werden.

Zur Durchgrunung des StraRenraumes sind an anderer Stelle stralRenbegleitende
Baumpflanzungen auf den privaten Grundstlicken festgesetzt. Diese Zielsetzung
soll nicht durch mehrere aufeinanderfolgende Stellplatze geschwacht werden.
Deshalb ist nach max. 3 Stellplatzen ein Laubbaum-Hochstamm zu pflanzen, der
aber auf das Pflanzgebot angerechnet werden darf.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

Im Einmindungsbereich der Sammelstrale A in die Dalkinger Strafe (K 3319)
sind Sichtfelder mit einer Schenkelldange von 70 m innerorts und 110 m auf3erorts
freizuhalten.

Um die notwendige freie Sicht sicher zu stellen sind die umgrenzten Flachen
dauerhaft von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und Bebauung ab
80 cm Uber Strallenniveau freizuhalten.

Flachen fiir Abgrabungen und Aufschittungen

Durch diese Festsetzung wird die Erschliessungsstral’e mit allen erforderlichen
Stutzbauwerken gesichert.

Die notwendige Flache fur die Stutzbauwerke wird tber die Angabe der Tiefe und
Breite ab Oberkante bzw. Hinterkante Bordstein angegeben.
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6.7

6.8

6.8.1

6.8.2

6.9
6.9.1

6.9.2

6.9.3

6.9.4

Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinflachen sind lediglich in den baulich nicht nutzbaren Bereichen am
Egelsbach ausgewiesen. Um diesen zu schitzen, sind bauliche Anlagen,
aulRgenommen bauliche MalRnahmen an der Verdohlung, nicht zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Befestigte Flachen

Um schadliche Auswirkungen auf das Klima durch Versiegelung der
Gelandeoberflache zu beschranken und eine weitestgehende Versickerung von
Regenwasser am Ort des Niederschlags zu ermdglichen sind befestigte Flachen
wie Stellplatze, Zufahrten, FuBwege etc. wasserdurchlassig herzustellen.

Bodenaushub

Die ausgehobenen Boden innerhalb der privaten Grundstiicksflachen sind auf den
jeweiligen Grundsticken mdglichst vollstandig wieder einzubauen. Der
hochwertige Oberboden und der Bodenaushub sind wahrend der Bauzeit getrennt
fir den Wiedereinbau zu lagern.

Pflanzgebote
Flachenhaftes Pflanzgebot — Pf 1

Mit der Wohnsiedlung “Josefskapelle® wird ein neuer Ortsrand ausgebildet. Eine
weitere Entwicklung in Richtung Nordwesten ist nicht geplant und auf Grund der
angrenzenden Grunzasur gemaf Regionalplan auch nicht méglich.

Dieser Ortsrand soll als Abschluss der Bebauung zur freien Landschaft hin mit
Hecken, Buschen und Baumen begrunt werden. Da dieses Ziel eine Nutzung als
private Gartenflache nicht grundsatzlich ausschlie3t, wird die Eingriinung nicht
innerhalb einer offentlichen oder privaten Grinflache, sondern mit Hilfe eines
Pflanzgebotes innerhalb einer daflr vorgesehenen Flache auf den privaten
Baugrundstucken umgesetzt.

Flachenhaftes Pflanzgebot im Gewasserrandstreifen — Pf 2

Auf der Nordseite des Egelsbaches soll der Gewasserrandstreifen in einer Tiefe
von 5 m langfristig von jedlicher Bebauung und Nutzung freigehalten werden. Dies
schlieRt aber eine Bepflanzung zur Abschirmung des ndérdlich angrenzenden
Baugrundstuckes von der Ortseinfahrt nicht aus. Das Pflanzgebot wird auf Grund
der 6kologischen Besonderheit, durch die Lage am flieRenden Gewasser, mit einer
verbindlichen Pflanzliste vorgeschrieben.

Pflanzgebot entlang der ErschlieBungsstralRe

Diese Malnahme tragt zu einer raumlichen Gliederung und Durchgriinung des
Strallenraumes bei. Da die Wohnstral3en nicht nur Erschlieungsaufgaben erflllen
sondern auch Begegnungs- und Aufenthaltsort fir die Bewohner sind, wird mit
dieser MalRnahme die Wohnqualitat des gesamten Ortes verbessert.

Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken

Die Bepflanzung der privaten Grundsticke mit hochstdmmigen Laub- oder
Obstbaumen tragt zu einer Durchgriinung des neuen Wohngebietes bei und bietet
Lebensraum fur Vogel und Insekten.
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7.1
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7.1.2

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes

Im Baugebiet “Josefskapelle” werden unterschiedliche Wohnformen realisiert, die
sich beziglich ihrer Abmessungen und auch ihrer Héhe zum Teil deutlich
unterscheiden. Um denoch ein gemeinschaftliches Wohnquartier mit
ansprechenden StralRenrdumen und einer hohen Aufenthaltsqualitat zu erreichen,
werden mit den Ortlichen Bauvorschriften einige gestalterische Regeln festgelegt,
die ein harmonisches Gesamterscheinungsbild umsetzen sollen.

AuBRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform

Aus oben genannten Grinden sind nur Sattel-, Walm oder Zeltdacher mit einer
Dachneigung von 20° - 35° zulassig. Bei untergeordneten Nebengebauden und
Bauteilen, die das Gesamterscheinungsbild nur bedingt beeinflussen, sind auch
flacher geneigte Pultdacher oder Flachdacher erlaubt.

Die ahnlichen Dachformen sollen bei der Vielzahl an ausgeflihrten Baustilen als
zusammenflihrendes Element fungieren und zu einem einheitlichen Stralenbild
beitragen.

Die Mehrfamilienhduser durfen auch mit Flachdach erstellt werden, da auf diese
Weise auch im dritten Geschoss Wohnflachen mit Dachterrassen ausgefuhrt
werden koénnen. Dies entspricht der Zielsetzung auch Miet- oder
Eigentumswohnungen mit hoher Freiraumqualitat anzubieten. Das dritte Geschoss
darf allerdings nur als zurlickgesetztes Staffelgeschoss mit entsprechenden
Abstanden zu den Aufenwanden errichet werden, um sich insbesondere aus
FulRgangerperspektive optisch zurlickzunehmen. Ausnahmen sind nur insoweit
zulassig, wie diese flr eine baulich bzw. technisch sinnvolle Umsetzung notwendig
sind.

Die einheitliche Gestaltung der Gesamtanlage auf den fur Mehrfamilienhausern
vorgesehenen grof3en Grundsticken rechtfertigt eine Abweichung von den sonst
geforderten  einheitlichen  Dachformen im  Bereich der kleinteiligen
Einfamilienhausgrundstticke.

Wird das dritte Geschoss der Mehrfamilienhduser mit einem Satteldach
ausgefuhrt, sichert die festgesetzte maximale Traufhdhe, die optische
Zurucknahme des obersten Geschosses. Diese soll nicht durch eine Ubermaflige
Zahl oder Grolke an Dachaufbauten konterkariert werden. Deshalb ist die
Gesamtlange von Gauben und Zwerchgiebeln je Gebaudeseite auf 60% der
Gebaudelange begrenzt.

Dachdeckung

Zur Unterstutzung eines gemeinschaftlichen Erscheinungsbildes ist die Art der
Dachdeckung fur die geneigten Dacher auf Ziegel- oder Betondachsteine be-
schrankt.

Die Forderung von Dachbegrinungen auf Flachdachern unterstitzt eine verzoger-
te Ableitung der Dachflachenwasser (Pufferung und Verdunstung) zur Entlastung
der offentlichen Kanalisation und eine Reduzierung der Aufheizung des Dachauf-
baus.

Zur Nutzung der Sonnenenergie kénnen Dacher mit weiteren Materialien gedeckt
werden. Um die passive Energienutzung zu ermdglichen, kdnnen z.B. Glasdacher
realisiert werden. Fur die aktive Nutzung der Sonnenenergie ist der Einsatz von
z.B. Photovoltaikanlagen moglich.
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7.2
7.21

722

7.3

Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen

Gelandemodellierung

Es sind generell Abgrabungen und Aufschittungen bis 1,00 m zugelassen. Somit
kdnnen die Bauherren das Niveau des Grundstickes individuell auf die Erdge-
schosshdhe anpassen.

Um eine individuelle Grundstiicksgestaltung zu ermdglichen und dem vorhande-
nen Gelande Rechnung zu tragen, sind bei Aufschittungen entlang der Grund-
stlicksgrenzen Stutzmauern bis 0,70 m zugelassen. Auf Grund der topografischen
Gegebenheiten werden im Einzelfall héhere Anschuttungen im Bereich der Gara-
gen- bzw. Stellplatzzufahrten notwendig. Aus diesem Grund darf die Héhe hier bis
zu 1,00 m betragen.

Zum Schutz des Strallenbaukoérpers und angrenzender baulicher Anlagen auf
Nachbargrundstiicken missen Stitzmauern zur Abgrabung auf dem eigenen
Grundstick einen Abstand von mindestens 1,00 m zur Grundstiicksgrenze einhal-
ten. AuRerdem wird damit vermieden, dass es an den Nachbargrenzen zu uner-
winscht hohen Verspriingen durch die Kombination von zwei Stitzmauern kommt.

Mussen groRere Hohenunterschiede Uberwunden werden, kénnen mehrere
Stutzmauern hintereinander erstellt werden, die angemessene Abstande aufwei-
sen. Die Flachen zwischen den Stlitzmauern missen bepflanzt werden.

Zur Unterstltzung eines einheitlichen gemeinsamen Strallenraumes sind Stltz-
mauern nur als trocken versetzte Natursteinmauer zuldssig. Stitzmauern, die ent-
lang der Grenze zur Sicherung von Garagen- oder Stellplatzzufahrten erstellt wer-
den, mussen den statischen Anforderungen fur befahrene Flachen standhalten.
Aus diesem Grund sind fur diesen Fall auch Stahlbeton-Stitzmauern aus Ortbeton
oder groRRformatigen Fertigteilen zulassig.
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Einfriedungen

Zur Unterstutzung eines einheitlichen gemeinsamen Strallenraumes sind Einfrie-
dungen nur als offene Holzzaune oder Hecken zulassig. Innerhalb der Hecken dur-
fen Drahtzaune eingebaut werden. Das Vorhdngen oder Einarbeiten von Kunst-
stofffolien an Z&unen ist nicht zul&ssig.

Die Begrenzung der H6he und der Lage der Einfriedigungen entlang der Stral3en-
begrenzungslinie dient der Sicherung des Strallenbaukdrpers und einer Verbesse-
rung des Sichtfeldes bei Ausfahrt eines PKW aus dem Privatgrundstuck.

Regenwasserriickhaltung und -ableitung

Auf den Grundsticken sind Zisternen zur Speicherung und zur gedrosselten Ablei-
tung des Dachwassers vorgeschrieben. Wird diese Zielsetzung durch einen aus-
reichend hohen Substrataufbau auf Flachdachern umgesetzt, muss diese Flache
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nicht angerechnet werden. Zusatzlich steht jedem Grundstlickseigentimer frei, die
Zisterne mit einem zusatzlichen Speicherraum flr eine private Regenwassernut-
zung zu errichten. Die Entleerung des gespeicherten Regenwassers ist uber eine
Drosseleinrichtung an den 6ffentlichen Kanal abzuleiten.

Stellplatzverpflichtung

Um die Wohnstraf3en nicht durch parkende Autos einzuengen, sind auf den priva-
ten Grundsticken mindestens 2 PKW-Stellplatze pro Wohnung nachzuweisen. Bei
Wohnungen mit bis zu 60 m? Wohnflache, ist der Nachweis eines Stellplatzes aus-
reichend.

Damit diese Forderung zu keiner unnétigen Befestigung des Bodens flhrt, sind
notwendige Stellplatze fur jeweils eine Wohnung auch hintereinander auf den Ga-
ragen- bzw. Stellplatzzufahrten zulassig.

Hinweise

Im Kapitel ,C* der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenommen
worden, die den Bauherren und den Planern eine sichere Durchfihrung der Bau-
vorhaben ermoglichen.

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan “Josefskapelle® umfasst eine Flache von ca. 2,5 ha mit einem
ErschlieRungsanteil von 15%.

Die Grundflache im Sinne des §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB betrégt 9.998 m?.

Bei der geplanten Durchmischung des Wohngebietes mit Ein-, Doppel- und Mehr-
familienhausern sowie Tinyhdusern ergibt sich im Geltungsbereich eine rechneri-
sche Einwohnerdichte von 56 EW/ha. Fur die Berechnung wurde ein Wert von 2,2
Einwohner je Wohneinheit angesetzt. Lediglich bei den Tinyhausern wird nur von
einem Einwohner ausgegangen. Bei den Einfamilienhausern wird auRerdem antei-
lig (Faktor 1,3) die Realisierung zusatzlicher Einliegerwohnungen angenommen.

FLACHENBILANZ
Allgemeines Wohngebiet 20.644 m?
16,74 m?

Verkehrsflache + Versorgungsfl. 3.709 m?

Offentliche Griinflache 172 m?

84 %

15 %

1%

Gesamt 24.525 m?

. GRZ0,25
1.426,62 m*

GRUNDFLACHE EINWOHNER / HEKTAR

Verkehrsflache + Versorgungsfl. 3.709 m? Tiny-Hauser 4x1WEx1EW 4 EW
Wohngebiet GRZ 0,25 7.816 m?x 0,25 1.954 m? Einfamilienhauser 21x1,3WEx2,2EW 60 EW
Wohngebiet GRZ 0,3 7.964 m?x0,3 2.389 m? Doppelhauseinh. 4x1WEx22EW 9EW
Wohngebiet GRZ 0,4 4.865m?x 0,4 1.946 m? Mehrfamilienhauser 29 WE x 2,2 EW 64 EW
Gesamt 9.998 m? Gesamt 137 EW

Einwohner / Hektar 56 EW/ha

100 %



