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1. Beschreibung des Planungsgebietes

1.1 Lage
Das Planungsgebiet 1iegt innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "HOHE MORGEN II",
genehmigt am 26.09.1977 unter Nr. 612.21.

Die durchschnittliche Hbhe liegt bei 480,85 m NN.

1.2 Umgebung

Die Umgebung besteht aus Wohnbebauung.

1.3 Gebietsabgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie
folgt begrenzt:

SUDEN: Flst. 98/8, 98/9, und 98/16,

OSTEN: Fist. 129/4 <Altenwohnheim>,

NORDEN: Fist. 129, 129/1, 129/2, 129/8,

WESTEN: Beethovenstrasse mit &6ffentlicher Parkfl&dche

Von Flst. 129/4 (bestehendes Altenwohnheim) liegt eine Teil-
fldche innerhalb des Planungsgebietes.
Alle anderen Flurstiucke liegen auBerhalb des Geltunhgsbereiches.

1.4 GroBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet hat eine Gesamtgrdsse von ca. 3.050 m2,
(einschlieBlich Teilfldche der BeethovenstraBe).

2. Erfordernis der Planaufstellung

Im Jahr 2000 wird jeder 4, Bundesbirger &lter als 60 Jahre
sein. FUr das Jahr 2030 ist damit zu rechnen, da rund 40 %
zu dieser Altersgruppe z&hlen. Um den kommenden Bedarf an
betreuten Seniorenwohnungen zu erflllen, soll die bestehende
Altenwohnanlage, durch einen Anbau auf dem Flst. 98/6, um

16 Wohnungen erweitert werden.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Wohnbebau-
ung und stellt optisch eine Baullcke dar. Es ist deshalb sinn-
voll, diese "Baullcke" zu schlieBen, bevor an anderer Stelle
eine Seniorenwohnanlage in Angriff genommen wird.



3. Einfligung in die Bauleitplanung der Gemeinde, iber&rt-
liche Planungen und Raumordnung

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan

V. 26.09.1977 als "Allgemeines Wohngebiet" (WA), mit
Grunflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit aus dem rechtskr&ftigen B.-Plan
entwickelt,

Sonstige Uberdrtliche Raum- und Fachplanungen werden durch den
Bebauungsplan nicht berihrt.

Das Plangebiet flgt sich in das Ortsbild ein; der Standort des
geplanten Gebdudes garantiert eine geschlossene Bebauung und
gewdhrleistet eine ausreichende &ffentliche Kinderspielfléache.

4. Bestehende Rechtsverhidltnisse

Planungsrechtlich liegt das Baugebiet Innenbereich.
Ein qualifizierter Bebauungsplan liegt vor.
(Genehmigt unter Nr. 612.21 am 26.07.1977)

Alle angrenzenden Flursticke liegen ebenfalls im Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplanes.

5. Bestehende Situation innerhalb und auBerhalb
des Planungsgebietes

Bei den innerhalb des Planungsgebietes gelegenen Fl&chen
handelt es sich um die bereits genehmigten und bebaute

Flachen. Die Teilfldche von Flst. 129/4 ist private Grunfléache,
das Flst. 98/6 ist als o6ffentliche Grinflédche, und eine Teil-
fladche davon als Kinderspielplatz angelegt.

Das Planungsgebietes hat eine Lidnge von ca. 70 m und eine
Breite von ca. 40 m.
Die mittlere H6he liegt bei ca. 480,85 m NN.

Die auBerhalb gelegenen Fldchen bestehen im SUDEN und Norden
aus, Grundsticken, die mit eingeschoBigen Wohnhdusern bebaut
sind. Die mittlere Hohenlage der nérldlichen Grundstiicke liegt
bei ca. 489,50 m NN und der sidlichen Grundstiicke bei

ca. 480,00 - 482,00 m NN. Die Hauptfirstrichtung sind west-ost
gerichtet.



6. Stadtebauliches Konzept

Das Planungsgebiet sieht als Zielsetzung eine Erweiterung der
bestehenden Seniorenwohnungen vor.

Die geplante Gestaltung wurde auf die heutigen Anforderungen
an den Bau von Seniorenwohnungen angepasst.

Die Wohnseiten sind nach Siden und Sidwesten ausgerichtet,
Dadurch wird eine gleichmiBige Besonnung aller wWwohnungen er-
reicht,

Mit dem eingeschoBigen Bindeglied, zwischen Altbau und Neubau,
soll eine stddtebauliche notwendige Trennung beider Hauptbau-
korper erreicht werden.

Die festgesetzte 2-geschoBige Bebauung entspricht den Fest-
setzungen des Flst. 129/4,

Der Bebauungsplan sieht den bestehenden Kinderspielplatz, mit
offentlichem Grin, auf dem sidwestlichen Grundsticksteil vor.

Von den vorhandenen &ffentlichen Stellplatzen (10 Stck), an der
BeethovenstraBe, bleiben 8 Stellplatze erhalten.

7. Erschliessung, Versorgung, Entsorgung

7.1 Verkehr

Das Planungsgebiet wird Uber die Beethovenstrasse, die Haydn-
strasse und das unmittelbar angrenzende Flst. 98/5 erschlossen,
eine ErschlieBung von der BeethovenstraBe ist nicht vorgesehen.
7.2 Wasserversorgung

Das Planungsgebiet ist an die bestehende Wasserversorgung

von Westhausen angeschlossen. Die Versorgung ist ausreichend.
7.3 Abwasserversorgung

Das Planungsgebiet ist an die bestehende Ortskanalisation

mit AnschluB an die Sammelkldranlage angeschlossen.

7.4 Gasversorgung

Das Planungsgebiet ist an das Gasnetz der Gasversorgung
Westhausen angeschlossen.



7.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch das Energieversorgungsunter-
nehmen UJAG, Sitz Ellwangen, gesichert.

7.6 Fernmeldeeinrichtungen

Die erforderlichen MaBnahmen zur Versorgung der Geb&dude mit
Fernmeldeanschllssen werden vom zustdndigen Fernmeldeamt der
Deutschen Bundespost -Telekom- geplant und veranlasst.

Die Leitungen der Deutschen Bundespost sind auf dem Planungs-
gebiet bereits vorhanden.

7.7 Strassenbeleuchtung

Die Strassenbeleuchtung ist im Bereich der Beethovenstrasse und
der Haydnstrasse ausgebaut.

8. Bauliche Nutzung

FUr die Bereiche, die bisher und zukinftig vorgesehen sind,
wird als Gebietscharakter "Allgemeines Wohngebiet" (WA)
festgesetzt.

9. Grunflachen (6ffentlich oder privat)

Im Bebauungsplan ist eine 6ffentliche Grunfladchen mit Kinder-
spielanlage festgesetzt., Die bestehenden Biume am Rande der
6ffentlichen Stellplatze sind zu erhalten. Die geplanten
6ffentlichen und privaten Grinfldchen dirfen nur mit einhei-
mischen Laubb&aumen und Stréduchern (z.B. Stieleiche, Winter-
Tinde, Rotbuche, WeiBbirke, Hainbuch, Feldahorn, HaselnuB, und
Holunder) bepflanzt werden. Im Bereich der Kinderspielanlage
dirfen keine giftigen Pflanzen gepflanzt werden.

Die vorhandenen standortgerechten B&ume sollen auf den 6ffent-
loichen und privaten Griunflachen, soweit dies méglich ist,
wieder verpflanzt werden.

Zusdtzlich wird empfohlen, die Wege in den privaten Grunflachen
mit wassergebundenen Beldgen auszubauen.

10. Gebaudegestaltung

Das Ortsbild der bestehenden Siedlung und die bestehende
Seniorenwohnanlage soll durch die &uBere Gestaltung des Ge-
bdudes, unter Berlcksichtigung einer funktionellen Verbindung
und einer zeitgemédpBen Architektur, harmonisch ergidnzt werden.



11. Abwdgung einzelner Interessen

11.1 Private Belange

Der Bebauungsplan wird auf Wunsch der Gemeinde Westhausen
aufgestellt.

Der Bebauungsplan entspricht auch den Vorstellungen der Kauf-
erwerber, die das bestehende Seniorenwohnheim erweitern wollen.

11.2 Belange der Leichtigkeit und der Sicherheit des Verkehrs

FUr das Planungsgebiet wird keine neue ErschlieBungsstrasse
erforderlich.

11.3 Belange des Nautschutzes (§ 8a BNatSchG)

Im § 8a Bundesnaturschutzgesetz ist das Verhdltnis zwischen den
Vorschriften Uber die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
und den Bestimmungen Uber die Bauleitplanung geregelt:" Sind
auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, ist Uber die Belange des Naturschutzes u. d. Landschafts-
pflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung des

§ 8 Abs.2 Satz 1 BNatSchG und der Vorschriften iber Ersatzmap-
nahmen im Sinne des § 8 Abs.9 BNatSchG nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches und des MaBnahmengesetzes zum Baugesetz-
buch in der Abwdgung nhach § 1 des BauGB zu entscheiden".

Ein Ausgleich ist auf dem Baugrundstiick nicht méglich.
Durch den Erhalt der 6ffentlichen Grinflache mit Kinderspiel-
platz und den Austausch der ungeeigneten Pflanzen durch stand-

ortgerechte Pflanzungen, sowie der Vermeidung von versiegelten
Wegeflachen, sind die Belange des Naturschutzes beriicksichtigt.

11.4 Belange der Gemeinde

Die Belange der Gemeinde sind durch eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung sichergestellt,

12. Planungsstatistik

12.1 Grosse des Planungsgebietes ca. 3.049 m2
12.2 Nettobauland ca. 2,324 m2
12.3 -6ffentliche Verkehrsflachen 315 m2
12.4 -6ffentliche Griunflachen 410 m2



13. Kostenschatzung

Die Kosten werden noch ermittelt.

14. Planverwirklichung und Folgeverfahren

Die Grundstlcke innerhalb des Planungsgebietes stehen zu 100%
im Eigentum der Gemeinde Westhausen.

15. Trager offentlicher Belange

15.1 Landratsamt Ostalbkreis -Kreisplanungsamt,
73428 Aalen, Postfach 1440, Tel. 07361/503-214

15.2 Landratsamt Ostalbkreis, Gesundheitsamt,
73431 Aalen, Ziegelstr.27, Tel. 07361/54-537

16.3 Uberlandwerk Jagstkreis AG (UJAG),
73479 Ellwangen/Jagst, Tel. 07961/82-1

15.4 Oberpostdirektion Stuttgart
-Referat 145, Postdienst, Postf. 101030, 7009 Stuttgart
Tel. 0711/2000-1

15.5 Oberpostdirektion Stuttgart
-Referat 255, Telekom, Postf. 101040, 7009 Stuttgart
Tel. 0711/2000-1

16.6 Regionalverband Ostwiurtt.,Uferstr. 22, 73525 Schw.Gmind
Tel. 07171/61044

16.7 Staatl. Vermessungsamt, Stuttgarter Str.41, 73430 Aalen
Tel. 07361/54-440
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In Ergénzung der Plunzeichnung wird folgendes feslgeset:!

1. Plonungsrechtiliche Faglsulzungen
( 6§ 8 Abs.1 Boulill in der lossung vom 08.12.198%, zulalsl gedndert
durch dos [nvastitionssrlnichlerungs- und Wohnbougesatz vom 72.04.1993
BouNv0 in der Fossung vom 23.01.1930 mit £nderung vom 23.09 1830 und
LBO in der Fossung vom 08 08,1385

1.1 Baul iche Nut:zung

1.1.% Art der boulichen Nutzung hllgemaines Wohngebiet noch 4 &
BouNvd, dffentliche Grijinfldche,
Kinderspiel anlaye

1.1.2  AusnubiEn Im Sinne von § 4 Ahs.3 Ne 5 und G
' sind geméiB § 1 Abs B Ne 1 BouNv0
nicht Bestandtyil des Bebauungs-
plans

1.1.3 MaB der boulichen Nutzung )
[ § 16-21 BuuNvD)

2l der Yullgeschosse
( % 18 BouNVY in Verbindung entsprechend den

mit &2 Ate 5 180) > Eipschrighen im Plan
Grund ftikenzaht Garagen sind 1 guschuseig
[ 8§19 BaunyTl) zu errichlien

Uescholl Flochsnzahl
( § 20 BouNvl)

-
!
_! 1.1.4  Hihenbegrenzung der Im allgemsioen rohngebiet IWA) dijrfen
baul ichen Anloyen folgende Firsthohen nichl dibersehritten
( § 18 Abs 3 Baunvyl werden .
! i Firsthohe 1-geschussig © maa. 5. 8Um
Firsththe 2-geschossin < mns. 9, tUm
Die Firsthohen werden von der fest-
geleglen EF-Hohe ous gzmessrn
: 1.4 Nebenonlogen Auf gER nICRt JOSrbouNOren brundsiucks
' :
i [ 6 14 Ali=.1 Bounvi, Flochen simi Getiude ols Nebenonlogen
bezeichnaten Figuhen cugslassen verden.
i
A Bevanda,mmsamaki ] faka Rasoadoni s
Z.J LaICchne r guing FHARITSLIEIY Yo L et o
[ § 7AAns. 1 Neoy LBU in Logeplon
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