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BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Westheim hat am 04.04.2023 die Aufhebung des
Bebauungsplans ,Ostheim West II“ beschlossen.

Aufgrund der vollstandigen Aufsiedlung des Wohngebiets ,,Ostheim West II* im Orts-
teil Ostheim, Gemeinde Westheim, wird die Notwendigkeit zur Aufrechterhaltung des
Bebauungsplans nicht mehr gesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind
zudem nicht mehr zeitgemaf3. So wurden fir einige Bauvorhaben in der Vergangen-
heit bereits Befreiungen erteilt bzw. abweichende Bauweisen zulassen. Diese
Tatsachen fuhren nunmehr zu Konflikten bei aktuellen Baugenehmigungsverfahren.

Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan ,Ostheim West 11 aufgehoben und eine
zukUnftige Bebauung gemaf § 34 BauGB ermdoglicht werden.

2 Bauleitplanung

Durch die Anderung des Baugesetzbuches ist es gem. § 13 a Abs. 4 BauGB mdglich
eine Aufhebung im vereinfachten Verfahren durchzufihren. Der Rat der Gemeinde
Westheim beschloss mit der Sitzung vom 04.04.2023 das Verfahren im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13 a BauGB durchzufiihren. Es gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und von einem Umweltbericht nach 8 2a BauGB abgesehen. Es erfolgt die
offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Mit dieser Aufhebung wird auch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ostheim West
I1* aufgehoben.

Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine wichtigen Grinde fur eine ange-
messen langere Auslegungsdauer vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich
keine auRergewohnlich groRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine be-
sonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die
eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Daher orientiert sich die
Dauer der Auslegung an den gesetzlichen Mindestvorschriften von einem Monat bzw.

30 Tagen.
3 Beschreibung des Plangebiets
3.1 Lage

Die Gemeinde Westheim liegt im Westen des Landkreises WeiRenburg-Gunzenhau-
sen im Regierungsbezirk Mittelfranken und im Siiden der Region Westmittelfranken.
Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Westheim, Ostheim sowie Hiissingen und
ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Hahnenkamm. Der Hauptort Westheim ist tiber
die B 466 an das Mittelzentrum Gunzenhausen (ca. 15 min Fahrzeit) angebunden.
Das Oberzentrum Ansbach ist in ca. 40 min Fahrtzeit erreichbar.
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BEBAUUNGSPLAN ,OSTHEIM WEST II*
GEMEINDE WESTHEIM BEGRUNDUNG

Die néchstgelegene Anschlussstelle an das Autobahnnetz (A6) ist die Anschlussstelle
52 Ansbach. Die Metropole Nirnberg ist tber die Anschlussstelle Schwabach Sid in
rund 60 min erreichbar.

Die nachstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Treuchtlingen — Nirnberg, welche
Uber den Haltepunkt Treuchtlingen in ca. 20 min erreichbar ist.

3.2 Beschaffenheit

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Ostheim, westlich des Orts-
kerns. Es betrifft die Flur-Nrn. 97/1, 101 (Tfl.), 682, 682/1, 682/2, 682/3, 682/4, 682/5,
682/6, 682/7, 682/8, 682/9, 682/10, 682/11, 682/12, 682/13 und 682/14 und umfasst
eine Flache von ca. 1,9 ha.

Das Plangebiet ist Uberwiegend mit Einfamilienh&usern bebaut. Das Wohngebiet
zeichnet sich durch gro3zligige gewachsene private Garten mit Stidausrichtung aus.
Im Norden befindet sich ein Spielplatz, der von Heckenbepflanzung eingerahmt wird.

Im Osten und Norden schlieRen sich Wohn- und dorftypische Hofbebauung an und
im Stden und Westen freie Feldflur.

3.3 ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet liegt sudlich der TurtelbergstralRe, die das Wohngebiet
Uber die Geilsheimer Stral3e mit der Bundesstralie B 466 verbindet. Die interne Er-
schliefung der Grundstiicke erfolgt Uber den Stich ,Lehrbuck®, der von der
»urtelbergstrafle” und der StralRe ,Hinter den Garten* abgeht.

e RO

/.

Abb. 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets
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BEGRUNDUNG

4.1

4.2

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Westheim ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2023) im
landlichen Raum dargestellt, das LEP nennt fir den landlichen Raum folgende zu
beachtende Grund-satze.

.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche
Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit mdglichst auch mit o6ffentlichen und nicht motorisierten
Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschafts-
strukturbewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.” (LEP 2023,
2.25G0)

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Westmittelfranken wird Westheim keine zentralértliche
Funktion zugewiesen.

Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Gunzenhausen betragt ca. 15
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Abb. 2 : Auszug aus
der Karte 1 ,Raum-
struktur* des
Regionalplans der
Region  Westmittel-
= ‘ ; Weckingsn | Wemd franken, i.d.F. vom

) { £ Oniog "\ 01.09.1997, ohne
Nirdlingen (= Deisngen 6~ 7} —t Mafstab
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BEBAUUNGSPLAN ,OSTHEIM WEST II*
GEMEINDE WESTHEIM BEGRUNDUNG

Im Teil B ,Fachliche Festlegungen zur nachhaltigen Raumordnung® nennt der Regio-
nalplan folgende Grundsatze und Ziele zum Punkt ,Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung“ (B Il 1.1 bis 1.5 und 3.1 bis 3.2):

- ,In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstéatigkeit in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.

- Bei der Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbe-
haltsgebieten und in den geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und
die Belastbarkeit des Naturhaushalts Riicksicht genommen werden. Vor al-
lem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden.*

Das Planungsgebiet liegt in keinem ausgewiesenen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet,
Schutzgebiete oder regionale Grunzige sind nicht betroffen. Es ist an eine vorhan-
dene Siedlungseinheit angebunden.

Die genannten Ziele und Grundséatze der Landesplanung und der Regionalplanung
werden im Rahmen der Aufhebung des Bebauungsplans ,Ostheim West Il nicht be-
rahrt und bei einer zukiinftigen Bebauung nach § 34 BauGB weiterhin bertcksichtigt.

4.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westheim ist das Plange-
biet als Wohnbauflache, StralRenverkehrsflache und Grinflache, bzw. Grinflache mit
Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

\

-.. 'I\ }

Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan, mit Kennzeichnung des Plangebiets

Die vorhandene Nutzung entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
Mit der Aufhebung des Bebauungsplans wird keine Flachennutzungsplananderung
veranlasst.
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BEGRUNDUNG

4.4

6.1

Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Ursprungsbebauungsplan ,Ostheim West I11“ wurde am 05.02.1993 zur Rechts-
kraft gebracht und im Jahre 1995 die 1. Anderung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Voraussetzungen zur Errichtung
von Ein- und Zweifamilienhausern geschaffen. Das Plangebiet wurde als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Der Bebauungsplan enthalt Vorgaben zur Stellung der Gebaude mit Satteldachern in
I+D-Bauweise sowie weitere Regelungen zum Mald der baulichen Nutzung an der
gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenze, zur Gebaudegestaltung etc. Der
Spielplatz im Norden wurde als offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung Spiel-
platz festgesetzt. Zur freien Feldflur und zum Ortskern hin  werden
Heckenpflanzungen und Straucher festgesetzt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1995 wurde die Geschoss-
flachenzahl geandert.

Ziele und Zwecke der Planung

Die wesentlichen Ziele des Bebauungsplans ,Ostheim West 11 bestanden in der Ent-
wicklung und ErschlieBung eines Wohngebietes zur Erweiterung des
Siedlungsgebiets. Die erforderliche Grundstiicksneuordnung wurde durchgefihrt und
die ErschlieBung realisiert. Die privaten Baugrundstiicke wurden in den folgenden
Jahren vollstandig bebaut. Die stadtebaulichen Ziele, die fur die Erstellung des Be-
bauungsplans ausschlaggebend waren, sind damit erfillt.

In der Gemeinde Westheim liegt ein konkreter Bauantrag zur Nachverdichtung des
Wohngebiets vor. Das Vorhaben fligt sich in die umgebende Bebauung ein und kann
somit gemaf § 34 BauGB ermdglicht werden.

Die Steuerung und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung tber einen Bebauungs-
plan ist aufgrund der bestehenden Baustrukturen nicht mehr notwendig. Mit der
Aufhebung unterliegen bauliche Veranderungen den Bestimmungen des § 34 BauGB
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile. Bauvorhaben missen sich zukiinftig nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise sowie der Grundstlicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndaheren Umgebung einflgen.

Weitere fachliche Belange

Umweltschutz- und Artenschutz

Artenschutzrechtlichen Belange sind nicht betroffen.
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BEGRUNDUNG

6.2

6.3

6.4

6.5

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Bereich des Hochwasserschutzes, wonach
die Belange nicht betroffen sind.

Bodenschutz

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Aus den
vorhandenen Nutzungen lassen sich keine weiteren Bedenken ableiten.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die offentliche Ver- und Entsorgung angeschlossen.
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Westheim erlasst aufgrund

-der 881; 1a; 2, 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils giiltigen Fassung fiir den
Bebauungsplan "Ostheim West II" inkl. der 1. Anderung
die

AUFHEBUNGSSATZUNG

Eine Begrundung ist beigefiigt.

8§ 1 R&umlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung.

§ 2 Bestandteile
Die Aufhebungssatzung des Bebauungsplans besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen und
Hinweisen durch Planzeichnungen und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom

§ 3 Aulerkrafttreten von Bebauungsplanen

Mit Inkrafttreten der Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan "Ostheim West II" tritt fir den Umgriff
des festgesetzten raumlichen Geltungsbereichs der seit dem 05.02.1993 rechtskréftige Bebauungsplan inkl.

der 1. Anderung aufRer Kraft.

WipflerpLAN

8§ 4 Inkrafttreten der Aufhebungssatzung (8§ 10 Abs. 3 BauGB)
Die Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan "Ostheim West 11" inkl. der 1. Anderung tritt gemaR § 10
BauGB mit dem Tag der ortsiiblichen Bekanntmachung des Aufhebungssatzungsbeschlusses in Kraft.

2. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

I N Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Aufhebung
1. vorhandene Gebaude mit Hausnummer

2. mmM\NN vorhandene Flurstiicksnummer

3. vorhandene Flurstiicksgrenze

4. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Aufhebung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung April 2019

Bezugssystem Lage: UTM 32
—_ Bezugssystem Hohe: m U. NHN (DHHN 2016) P ® -
y 1/ ) -/ BT V
ENTWURFSVERFASSER: PFAFFENHOFEN,  15.09.2023
geandert 19.03.2024
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. VERFAHRENSVERMERKE

(Verfahren nach § 13a BauGB)

Der Gemeinderat Westheim hat in der Sitzung vom 04.04.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB das
Aufhebungsverfahren fiir den Bebauungsplans beschlossen. Der Aufhebungsbeschluss wurde am 18.12.2023

ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der Aufhebungssatzung des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2023 wurden die
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 02.01.2024 bis 02.02.2024 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2023 wurde mit der Begrindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.01.2024 bis 02.02.2024 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Westheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 19.03.2024 die Aufhebungssatzung fiir den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.03.2024 als Satzung beschlossen.

Westheim, den  222.cM . 2%

...... bhy

Herbert Weigel, 1. Biirgermeister

Ausgefertigt

Westheim, den 029 ol ‘a&c

______ Hhyo

Herbert Weigel, 1. Biirgermeister

ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und @iber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit aufgehoben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Westheim, dgn 5.0 A

....... /f) ;

Herbert Weigel, 1. Biirgermeister (Siég;el)' .




Gemeinde Westheim

Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses zur Aufhebung des Bebauungsplans
"Ostheim West II'" im Gemeindeteil Ostheim
der Gemeinde Westheim

Der Gemeinderat Westheim hat mit Beschluss vom 19.03.2024 die Authebung des
Bebauungsplans fiir das allgemeine Wohngebiet ,,Ostheim West I gemdB § 10 Abs. |
Baugesetzbuch  (BauGB) als Satzung beschlossen. Der  Geltungsbereich  der
Aufhebungssatzung umfasst die Grundstiicke F1.-Nr. 97/1, 101 (Tfl.), 682, 682/1, 682/2,
682/3, 682/4, 682/5, 682/6, 682/7, 682/8, 682/9, 682/10, 682/11, 682/12, 682/13 und 682/14
Gemarkung Ostheim. Der Satzungsbeschluss wird hiermit gemédB § 10 Abs. 3 des BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Satzung zur Authebung des
Bebauungsplans ,,Ostheim West [I* in Kraft.

Jedermann kann die Satzung zur Authebung des Bebauungsplans ,,Ostheim West II* mit der
Begriindung wihrend der allgemeinen Geschiftszeiten in der Verwaltungsgemeinschaft
Hahnenkamm in Heidenheim, RingstraBe 12, Zimmer 15 einsehen und iiber deren Inhalt
Auskunft verlangen. Ergédnzend stehen die Planunterlagen auch online/digital auf der
Homepage der Gemeinde Westheim zur Einsichtnahme zur Verfuigung.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwdgung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften tiber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwidgungsvorgangs und

4. nach § 214 Abs. 2a im beschleunigten Verfahren beachtliche Fehler,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz | und 2, sowie Abs. 4 BauGB
hingewiesen. Danach erloschen Entschédigungsanspriiche fur nach den §§ 39 bis 42 BauGB
eingetretenen Vermogensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des
Anspruches herbeigefiihrt wird.

Heidenheim, den/23.04.2024

)b

Herbert Weigel
1. Biirgermeister

Aushang: 24.04.2024
Abnahme: 27.05.2024




