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Gemeinde Westhausen
Bebauungsplan-Vorentwurf ,Rinnenbach — 1. Erweiterung®

Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Westhausen liegt im Iandlichen Raum des Ostalbkreises, direkt an
der A7 Wiurzburg-Ulm. Westhausen hat derzeit eine Bevdlkerungszahl von rund
5.900 Einwohnern. Zur Gemeinde gehdéren 8 Ortsteile. Der Teilort Lippach liegt
etwa 5 km nordéstlich von Westhausen und zahlt ca. 1.000 Einwohner.

Erfordernis der Planaufstellung

Auf Grund anhaltender Nachfrage, insbesondere zur Deckung des Eigenbedarfs
aus dem Ort, ist die Gemeinde Westhausen bestrebt, neue Wohnbauflachen an-
bieten zu kénnen und somit einer Abwanderung, vornehmlich junger Familien in
die umliegenden Gemeinden entgegenzuwirken. Die giinstige Lage an der Bun-
desstrale B29 und der Autobahn A7 bewirkt, dass sich viele junge Familien, trotz
eines entfernten Arbeitsplatzes fir den Wohnsitz in Westhausen oder einem der
Teilorte entscheiden.

Die geplante Wohnbauflache befindet sich im Ortsteil Lippach und ist Teil der ge-
samten Wohnbauentwicklungsflachen der Gemeinde Westhausen. Zur Sicherung
der geordneten Entwicklung Lippachs ist es erforderlich einen Bebauungsplan auf-
zustellen, der die Einfligung des Wohngebietes in das bestehende Umfeld regelt.

Das Plangebiet wird als “2. Bauabschnitt* des mit dem B-Plan “Rinnenbach® be-
gonnen “1. Abschnittes” des Wohngebietes am Rinnenbach umgesetzt.

Die Grundflache des Bebauungsplans im Sinne des §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
betragt ca. 5.900 m? und schlieBt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

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

Im beschleunigten Verfahren stehen folgende Instrumente zur Verfigung:
« Vereinfachung bei der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

* Freistellung von Umweltprifung, Umweltbericht und Umweltiberwachung (§13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

* Freistellung von der Ausgleichspflicht nach der stadtebaulichen Eingriffsrege-
lung (§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

+ Keine Geltung des Entwicklungsgebotes — Pflicht zur Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes (§13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

» Keine Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens (§6 BauGB sowie nach §10 Abs. 2 BauGB)

Obwohl im beschleunigten Verfahren gemall §13a Abs. 2 Nr. 1 von der frihzeiti-
gen Unterrichtung und Erérterung nach §3 Abs.1 und §4 Abs. 1 abgesehen wer-
den kann, hat sich die Gemeinde Westhausen dazu entschlossen, diese dennoch
durchzufuhren, um moglichst frihzeitig alle eingehenden Bedenken oder Hinweise
in der Planung berlcksichtigen zu kénnen.
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3.2

3.3

3.4

Uberértliche Planung und Raumordnung, weitere Fachplanungen
Regionalplan

Die Gemeinde Westhausen gehért zum Planungsgebiet der Region Ostwirttem-
berg. Aus der Raumnutzungskarte zum Regionalplan 2010 Ostwurttemberg wird
ersichtlich, dass die geplante Wohnbauflache ,Rinnenbach — 1. Erweiterung® in-
nerhalb eines “Schutzbedirftigen Bereichs fir Landwirtschaft und Bodenschutz®
liegt. Auf Grund der Bodenbeschaffenheit ist die geplante Bauflache fir die Land-
wirtschaft aber von untergeordneter Bedeutung.

Im Umfeld des Plangebiets wurden ein “Regionaler Grinzug“ und ein “Schutzbe-
durftiger Bereich fur die Erholung® als Ziele der Raumordnung ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt am Rande dieser Bereiche und hat keine Auswirkungen auf
die Schutzziele.

Detailliertere Informationen hierzu werden im Erlauterungsbericht zur 3. FNP-
Anderung beschrieben.
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

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

Im FNP (2008) ist der Planbereich als Bereich fir langfristige Siedlungsentwick-
lung dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist zu einem spateren Zeitpunkt im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind durch den Planbereich “Rinnenbach — 1. Erweiterung*
nicht betroffen.

Bebauungsplane

Das Plangebiet ist derzeit als AuRenbereich gem. § 35 BauGB zu beurteilen. Es
wird als Fortfuhrung des sudlich und suddstlich des Plangebietes liegenden
Wohngebietes “Rinnenbach® (B-Plan rechtskraftig seit: 12.05.2005; “Rinnenbach —
1. Anderung“ rechtskraftig seit: 02.10.2014) entwickelt, das mit Einfamilienh&usern
bebaut ist.

Bestandsbeschreibung
Lage

Das Plangebiet ,Rinnenbach — 1. Erweiterung“ befindet sich westlich des Orts-
kerns von Lippach. Der héchste Punkt des Gebietes mit 518 m Uber NN liegt im
Sudwesten. Das Gelande ist mit einem Gefalle von ca. 6% in Nordrichtung ge-
neigt. Den Tiefpunkt bildet der Verlauf des Rinnenbachs.

Das Plangebiet ist durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt.

Die gesamte Flache wird bisher als Ackerflache genutzt. Stdlich des Rinnenbachs
verlauft ein Wirtschaftsweg, der zahlreiche landwirtschaftlich genutzte Flachen
ndrdlich und westlich des Plangebietes erschlieft.

Der Ortskern, wo sich auch der Kindergarten befindet, liegt ca. 400m entfernt.
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4.2

4.3

44

Die nachste Schule, die Propsteischule (Gemeinschaftsschule mit Werkrealschule)
im Zentrum von Westhausen, wird Gber den regionalen Busverkehr erreicht.
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 2,24 ha. Das Gelande ist be-
grenzt:

* im Norden durch den Wirtschaftsweg entlang des Rinnenbachs, der im Osten
an der Verlangerung der Strafl’e ,Am Rinnenbach® beginnt,

« im Westen durch die freie Landschaft mit Ackerflachen,

* im Suden und Osten durch die Wohnhauser des Wohn_gebietes “Rinnenbach*
(B-Plan rechtskraftig seit: 12.05.2005; “Rinnenbach — 1. Anderung“ rechtskraftig
seit: 02.10.2014).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundsticke:
Fist. Nr.: 234, 219/18.

Nutzungen im Plangebiet
Innerhalb des Plangebietes befinden sich folgende Nutzungen:

* im gesamten Bereich landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke (FIst.Nr. 234 und
219/18),

Die Grundstlicke sind noch nicht im Eigentum der Gemeinde.

Nutzungen auBerhalb des Plangebietes

Nordlich und westlich des Plangebietes grenzen weitldufig landwirtschaftlich
genutzte Flachen an.

Sudlich und 8stlich des Plangebietes befinden sich Wohngebiete, die Uberwiegend
mit Einfamilienhdusern bebaut sind. Daran anschlief3end, in &stlicher Richtung,
folgt der alte Ortskern mit Bushaltestelle, Kath. Kirche, Kindergarten und dem
Ortschaftsgebaude, das neben Gemeinderdumen auch die Bank und die
Feuerwehr beheimatet.

Nordéstlich des geplanten Gebietes befindet sich das Sagewerk Geiger
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Sagewerk “Geiger*

Dorfplatz
mit Bushaltestelle

Ortschaftsgebaude
mit Bank und Feuerwehr
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Kindergarten
Turn- und Festhalle

Geplantes Wohngebiet
sRinnenbach — 1. Erweiterung®

4.5 Geologie
4.5.1 Bodenuntersuchung

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir das Gebiet ,Rinnenbach — 1. Erweite-
rung“ wird ein Bodengutachten erstellt, das Uber die Beschaffenheit des Bodens,
hydrogeologische Verhaltnisse und die Griindung von Bauwerken Aussagen trifft.
Von den Ergebnissen diese Untersuchung wird im Bebauungsplan-Entwurf berich-
tet.

452 Altlasten

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

4.6 Immissionsschutz
461 Larmimmissionen

Im Zuge der Planung fiur das Wohngebiet “Rinnenbach®“ wurde im Jahr 2004 von
der Ingenieurgesellschaft Pressel und Molnar aus Urbach eine Schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt, um zu klaren, ob die vom Sagewerk Geiger ausge-
henden Schallemissionen Auswirkungen auf das zuklnftige Wohngebiet haben
werden.

Die Berechnungen haben ergeben, dass an keinem der untersuchten Immission-
sorte die zuldssigen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags fur allgemeine Wohn-
gebiete Uberschritten werden. Da nachts im Regelfall kein Sadgewerkbetrieb statt-
findet, sind nur die Orientierungswerte fur tags ausschlaggebend.

Es sind somit keine aktiven oder passiven Schallschutzmalinahmen erforderlich.
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4.7

4.7 .1

Die Untersuchung wurde auf Grundlage des damaligen B-Plan Vorentwurfes
durchgefihrt. Die Erschlieung und die Stellung der Gebdude im geplanten
Wohngebiet “Rinnenbach — 1. Erweiterung“ weicht zwar von dieser Planung ab,
die Lage der ndrdlichen und damit am ehesten betroffenen Gebaudereihe, ist aber
nahezu deckungsgleich mit der damaligen Planung und somit vergleichbar.

ErschlieBung

Die Flache des kinftigen Wohngebietes ist bereits Uber die StraRe “Am Rinnen-
bach® von Osten und Uber die Alemannen- und die KeltenstraRe von Siden er-
schlossen und Uber diese an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen.

Der das Gebiet von Norden tangierende Feldweg erschlief3t die weiter im Westen
und Norden liegenden Ackerflachen und wird von der Erschlielungsplanung nicht
berlhrt.

Ver- und Entsorgung

Das angrenzende Baugebiet ,Rinnenbach® wird im modifizierten Mischsystem
(nérdlicher Teil) bzw. im Mischsystem (Kirchstral3e) entwassert.

Die Wasserversorgung wird von der Gemeinde Westhausen betrieben, das
Stromnetz wird von der Netzgesellschaft Ostwurttemberg betrieben. Die Telekom
stellt die Fernmeldeversorgung des Gebietes sicher.

Stadtebauliche Planung
Planerisches Leitbild und stadtebauliche Zielsetzung

Planerisches Leitbild ist die Realisierung einer zeitgemaflen und gut durchgriinten
Wohnsiedlung mit landschaftlicher Einbindung durch grinordnerische Mafnah-
men.

Fur die stddtebauliche Planung der Wohnsiedlung "Rinnenbach — 1. Erweiterung"
sind folgende Ziele mafRgeblich relevant:

* Deckung des Bedarfs an neuen Baugrundsticken in Lippach;

* Vervollstdndigung des 1. Abschnittes des Wohngebietes am Rinnenbach zu
einer zusammenhangenden eigenstandigen Siedlung;

* Schaffung einer hohen Wohnqualitat;

* Ausbildung einer wirtschaftlichen Erschliessung in Anlehnung an die
bestehenden Stralen;

* Ausformung eines durchgangig durchgriinten und langfristig wirksamen
Siedlungsrandes;

* Foérderung energetisch optimierter Gebaude sowie passiver
Sonnenergienutzung.
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5.2

Bebauungskonzept

Fir das Gebiet westlich des Ortskerns von Lippach wurde bereits 2004 ein
Vorentwurf fir ein 7,33 ha groRes Wohngebiet mit 75 Grundstlicken erarbeitet.

Diese Planung umfasste zum damaligen Zeitpunkt auch die gesamte Flache des
Flist.-Nr. 235.

i — 7}2‘ | = .
7% 2 4 s Vg ackd | T

Entwurf fir den Bebauungsplan “Rinnenbach” mit der urspriinglich geplanten Flache von 7,33 ha
Geo Data Westhausen, 02.07.2004

Da die 7,33 ha in Relation zur bestehenden Bebauung Lippachs, einen Uberpro-
portionalen Zuwachs bedeutet hatten, wurde erst mal nur ein Teil der Gberplanten
Flache mit dem Bebauungsplan “ Rinnenbach® mit einem Geltungsbereich von 2,9
ha, umgesetzt. Fur eine spatere Erweiterung wurden Anschlussstellen an den Er-
schlieBungsstrallen vorgesehen.
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AT ¥\ 2 W m | V=—

Bebauungsplan “Rinnenbach” mit einem Geltungsbereich von 2,9 ha
Geo Data Westhausen, 23.03.2005

In der Zwischenzeit sind 12 Jahre vergangen und nahezu alle Bauplatze des
Wohngebietes “Rinnenbach” wurden bebaut. Auf Grund weiter anhaltender Nach-
frage nach Bauplatzen fur Einfamilienhduser soll das Wohngebiet “Rinnenbach®
Richtung Norden erweitert werden.

Da das westliche groRe Flurstick Nr. 235 zum jetzigen Zeitpunkt nicht zur Verfu-
gung steht, ist es notwendig, die Erschlielfung der Flache, ausgehend von den drei
vorhandenen Anschlussstellen an der Keltenstral3e, der Alemannenstrale sowie
der Stralle “Am Rinnenbach®, neu zu Uberplanen.

Nach Abwagung aller Kriterien hat der Gemeinderat dem Konzept “Rinnenbach —
1. Erweiterung®, mit ca. 2,24 ha zugestimmt.
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=

Bebauungsplan-Vorentwurf “Rinnenbach — 1. Erweiterung” mit einem Geltungsbereich von 2,24 ha
bloss architektur Stuttgart/Adelmannsfelden, 21.06.2017

Da mit dem Bebauungsplan “Rinnenbach® in gewisser Weise nur ein erster Bau-
abschnitt der urspringlich angedachten Bebauung umgesetzt wurde, und dies
durch die drei bereits ausgebauten Anschlussstellen der vorhandenen Erschlie-
Bungsstrallen auch fir jeden ersichtlich ist, war es ein wichtiges konzeptionelles
Ziel der Planung, das bisher fragmenthaft umgesetzte Wohngebiet durch die neu
hinzu kommende Bebauung zu erweitern und zu einer eigenstandigen Siedlung zu
vervollstandigen.

Im Baugebiet kdnnen ca. 21 Wohnhauser realisiert werden. Die GrdlRen der
Grundstiicke variieren zwischen 530 m? und 700 m?. Ein einzelnes Grundstiick er-
reicht auf Grund der Lage “in der zweiten Reihe“ eine GréRe von ca. 1.000 m?.
Hier ist die Bebauung mit einem kleineren Mehrfamilienhaus maglich.

Alle Gebaude sind parallel zum Hang und damit auch Richtung Sid bzw. Stdwest
ausgerichtet. In Kombination mit den angestrebten Grundstlickszuschnitten (Aus-
dehnung in Ost/West-Richtung geringer als in Nord/Sud-Richtung) werden trotz
Nordhang und durchschnittlich grol3er Grundstlicke, Gebaudeabstande erreicht,
die die uneingeschrankte Nutzung von passiver Sonnenenergie, auch im Winter,
sicher stellen.
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5.3

; f
77 s
o N _Gefille 6% % é S
D T ‘ g Q z §
— e | o
B e S s N @)

SCHNITTA-A

Das Mald der baulichen Nutzung orientiert sich an der Bestandsbebauung des
Wohngebietes “Rinnenbach®, um eine harmonische Gesamtwirkung zu erhalten
und den Eindruck eines Wohngebietes zu unterstitzen.

Wie im Bebauungsplan “Rinnenbach“ werden auch im Bebauungsplan “Rinnen-
bach — 1. Erweiterung® Einzel- und Doppelhduser mit bis zu zwei Wohnungen je
Einzelhaus und einer Wohnung je Doppelhaushalfte zugelassen.

Fir eine Teilflache, die sich auf Grund ihrer Grof3e fur ein Mehrfamilienhaus anbie-
tet, wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen auf vier erhdht.

Die Anzahl der Geschosse ist flr alle Grundstiicke auf zwei und die Gebaudehdhe
auf 7,50m beschrankt.

Die GRZ wird mit 0,3 festgesetzt (GRZ im B-Plan “Rinnenbach®: 0,35). Auf diese
Weise soll die Bebauung mit kompakten, zweigeschossigen Wohnhdusern gefor-
dert und gleichzeitig ein héherer Anteil an unversiegelter Grunflache — gerade hier
am Ortsrand, im Ubergang zur freien Landschaft — sicher gestellt werden.

Unter entsprechender Anrechnung der Garagen, Stellplatze und Zufahrten kann so
gemal §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO ein Anteil von 45% der Grundsticksflache
Uberbaut werden. Dies ist angesichts der Grundstlicksgré3en ausreichend bemes-
sen und entspricht auch der bereits realisierten Bebauung im Gebiet “Rinnen-
bach®.

Im Baugebiet “Rinnenbach — 1. Erweiterung® sollen gegeniber dem B-Plan “Rin-
nenbach®, in dem Sattel-, Walm und Pultdacher zugelassen sind, auch Gebaude
mit begrinten Flachdachern mdglich sein. Angesichts der Tatsache, dass sich ein
Gebdude mit Flachdach nur wenig von einem Gebaude mit flach geneigtem Pult-
dach unterscheidet, begriinte Flachdacher gegeniber Pultdachern mit Metallde-
ckung aber unter 6kologischen Gesichtspunkten vorteilhafter sind, spricht nichts
dagegen Bauinteressenten mit dieser Festsetzung entgegenzukommen.

ErschlieBungskonzept

Das Gebiet wird, ausgehend von den Anschlussstellen der Stralle “Am Rinnen-
bach” sowie der Kelten- und der Alemannenstral3e erschlossen.

Der Anschluss in Verlangerung der Strae “Am Rinnenbach® Richtung Westen
verlauft parallel zum Hang durch das ganze Wohngebiet (Wohnstralle A) und kann
zu einem spateren Zeitpunkt bei anhaltendem Bedarf weiter Richtung Westen ver-
l&ngert werden. Von der WohnstralRe A ausgehend werden die Keltenstrafle und
die Alemannenstralle angefahren, die im Sutden Uber die bestehenden Kreuzun-
gen in die Kirchstralle minden.

Seite 10



Gemeinde Westhausen
Bebauungsplan-Vorentwurf ,Rinnenbach — 1. Erweiterung®

5.4

Durch die Ausbildung einer platzartigen Verschwenkung der Alemannenstralde ist
es mdglich alle umliegenden Grundstlicke ohne Stichwege oder private Zufahrten
auszufuihren. Die Verschwenkung tragt darlber hinaus zu einer deutlichen Ver-
langsamung des durchfahrenden Verkehrs bei.

Da das Wohngebiet an die drei
vorhandenen Endstlicke der
Stralle “Am Rinnenbach”, der
Kelten- und der Alemannen-
stra’e angeschlossen wird, ent-
sprechen die Querschnitte der
Wohnstralen, denen im Wohn-
gebiet “‘Rinnenbach®. Die
WohnstraRen werden im Misch-

system realisiert. Neben der
25 215 2 4,75 m breiten Fahrbahn ist ein
einseitiger, 1,25 m breiter Geh-
weg vorgesehen. Insgesamt
wird die ErschlieBungsstralie
eine Brutto-Breite von 6,00 m
aufweisen.

—

Bei einem Begegnungsverkehr

LKW / PKW muss ein Fahrzeug

somit den Gehwegbereich kurz-

1,25 | 4,75 2 fristig Uberfahren. Da diese Si-

| | | tuation in einem Wohngebiet mit

fast ausschliel3licher Wohnnut-

zung aber nur sehr selten auftreten wird, ist diese Breite der ErschlieBungsstralen
vertretbar und hat sich im Wohngebiet “Rinnenbach® bewahrt.

Bei mehreren hintereinander parkenden PKWs auf der Fahrbahn, misste ein LKW
aber Uber langere Strecken hinweg den Gehweg Uberfahren, was zu einer Gefahr-
dung der Fulganger fihren wirde. Aus diesem Grund sind auf mehrere Stellen im
Plangebiet verteilt, 10 &ffentliche Parkplatze angeordnet.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Stromversorgung der geplanten Wohngebaude wird durch eine Netzerweite-
rung des vorhandenen Netzes sichergestellt.

Die Mullentsorgung aller Grundstiicke kann uber die geplanten Wohnstrallen er-
folgen. Die Kreuzungs- und Kurvenbereiche sind entsprechend der Bewegungsra-
dien der eingesetzten Mullfahrzeuge dimensioniert.

Die Abwasserentsorgung des Gebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem mit
Anschluss an die vorhandenen Entwé&sserungsnetze (Regenwasser- und Misch-
wassernetz).

Das Oberflachenwasser der Dachflachen wird in Zisternen zurlckgehalten, dabei
sind Retentionsvolumen von 2 m? je angefangenen 100 m? Dachflachen sicherzu-
stellen, das Retentionsvolumen muss gedrosselt abgewirtschaftet werden. Das
Schmutzwasser aus den Grundstlicken und das Oberflachenwasser der Verkehrs-
flachen gelangt Uber das zu erweiternde Mischwassernetz in das bereits vorhan-
dene Entwasserungsnetz und wird der Klaranlage Lippach zugeleitet.
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5.5

5.6

Die Wasserversorgung ist nach Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes
ebenfalls gesichert.

Griin- und Freiraumkonzept

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB durchge-
fuhrt wird, muss flr das Plangebiet keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung er-
folgen. Somit liegt der Augenmerk weniger auf der GroRe der Grunflachen, als
vielmehr auf ihrer Qualitat hinsichtlich der Steigerung der Wohnqualitat innerhalb
der Siedlung sowie der Ausbildung eines griinen Ortsrandes.

Zur Ausbildung eines angemessenen Ubergangs, zum mit Hecken gesdumten
Verlauf des Rinnenbachs (eingetragenes Biotop), schlie3t die nérdliche Grund-
stiicksreihe mit einer 6m breiten privaten Grinflache ab. Daran angrenzend wird
eine Streuobstwiese angelegt, die zum Rinnenbach hin eine Tiefe von 12 m — 37m
aufweist. Da eine Ausbreitung der Wohnflachen in diese Richtung im Grunde aus-
geschlossen werden kann, wird hier ein langfristig konzipierter Ortsrand mit hoher
Qualitat geschaffen.

Als westlicher Abschluss wird eine 6ffentliche Grinflache als Blumenwiese ange-
legt. Diese bietet die notwendige Pufferzone zu den landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Sollte es zu einem spateren Zeitpunkt zu einer Erweiterung des Wohn-
gebietes Richtung Westen kommen, kann die Flache fir Baugrundstiicke heran-
gezogen und eine neue Griunflache, weiter westlich, als neuer Ortsrand ausgebil-
det werden.

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan “Rinnenbach — 1. Erweiterung“ umfasst eine Flachen von ca.
2,24 ha.

------------
—

Offentliche Griinflache 5.600 m?
~~ Private Grinflache 1.300 m?
__———Verkehrsflache 2.300 m?

__Aligemeines Wohngebiet ~ 13.200 m?

25%
6 %
10 %

59 %

Gesamt 22.400 m? 1
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