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1. PLANZEICHNUNG

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand: 07/2021

-Einbeziehungssatzung
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Westheim erlasst

aufgrund der §§ 9 und 10 (alternativ: §§ 9, 10 und 13/a/b) des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (BauNVOQ), des Art. 23, der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und des § 11 des Bundesnaturschutzge- setzes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 3 des Gesetzes iber den Schutz der Natur, die

Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)
folgende Satzung:

FESTSETZUNGEN

2.

2.1
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GRZ 0,3

SD 35° - 48°

Bodenschutz

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ 0,3

Fiir Hauptgeb&ude sind ausschlieBlich Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 35° - 48° zulassig.
Nebengebaude sowie untergeordnete Anbauten (z.B. eingeschossige Erker) kdnnen mit einer anderen

Dachform oder Dachneigung errichtet werden.

Baugrenzen
Balkone, Vordacher und Terrasseniberdachungen werden auch auRerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Die Uberschreitung der Baugrenzen in die Griinflachen und den StraRenraum sind nicht zulassig.

Der Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrénken. Befestigte
Nebenflachen wie Stellplatze, Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen o. ., aufler Terrassen sind sickerfahig zu gestalten (z. B. durch
wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergeb. Decke).

Griinordnung

Private Griinflache

Je 300 m" angefangene private Grundstuicksflache wird mind. ein Obstbaum oder standortgerechter Laubbaum festgesetzt und
ist innerhalb der jeweiligen Grunstlicksgrenze zu platzieren. Die durch Planzeichen festgesetzten zu erhaltenden Baume kénnen

hierauf angerechnet werden.

0000000000000

o o
o o
o o

0000000000000

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)

Flache zum Anpflanzen einer 3-reihigen Hecke innerhalb der Ausgleichsflache als
Ersatzmafinahme

Den Eingriffen durch die Satzung und ihrer Umsetzung werden die in der Planzeichnung bezeichneten Teilflachen der Flur-Nrm.
140, 141 und 142, jeweils Gmkg. Ostheim im Umfang von 297 m? (FI.-Nr. 140), 310 m? (FI.-Nr. 141) und 383 m? (FI.-Nr. 142) als
Ausgleichsflachen den jeweiligen Flurstiicken zugeordnet. Die Ausgleichsflachen sind dinglich zu sichern.

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

zu pflanzender Obstbaum (Standort kann um bis zu 5 m verschoben werden), Anzahl: je 3 Stiick,
Mindestpflanzqualitét: Obstbaume, Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm

Die Ausgleichsflache ist jahrlich zweimal ab dem 15.06 zu mahen. Das Mahgut ist vollstdndig abzurdumen und abzufahren.
Diingereinsatz und chemischer Pflanzenschutz sind unzuléssig.

&

Umgrenzung von Flachen zum Erhalt der vorhandenen Bepflanzung

Zu erhaltender Baumbestand

3. HINWEISE

Hinweise durch Planzeichen:

bestehende Flurstlicksgrenze

1 bestehende Haupt- und Nebenbéude

IS
-

Maltzahl in Meter, z.B. 3,0 m

Anbauverbotszone

V \ / \VAVA

Hinweise durch Text:

1. Im Bereich der Anbauverbotszone zur St2218 sind bauliche Anlagen nur unter Zustimmung des staatlichen Bauamts zulassig.

abzustimmen.

4. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 BayBO handelt, wer den Festsetzungen dieser Satzung zuwider handelt.
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bestehende Flurstlicksnummer

unverbindlicher Bebauungsvorschlag

Baubeschrankungsbereich der

20kV-Freileitung

Bezuglich der Zufahrten von der St2218 sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens die Bauantrage mit dem staatlichen Bauamt

Es wird auf die von der StaatsstralBe ausgehenden Emissionen hingewiesen. Eventuell erfordeliche LarmschutzmalRnahmen werden nicht
vom Baulasttrager der Staatsstrae Ubernommen (Verkehrs-larmschutzverordnung — 16. BImSchV).

(Verfahren gemal § 13 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.06.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde

am ..coceeeeeennn, ortsiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der Satzung in der Fassung vom 10.08.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.09.2021 bis 28.10.2021 beteiligt.

Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom 10.08.2021 wurde mit der Begrindung
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.09.2021 bis 28.10.2021 offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Westheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.12.2021 die Satzung geman § 34 Abs.

4 BauGB in der Fassung vom 14.12.2021 beschlossen.

Westheim, den ...................

Herbert Weigel

Erster Burgermeister Siegel
Ausgefertigt
Westheim, den ...................
Herbert Weigel
Siegel

Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde am ................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt

gemacht. Die Satzung ist damit in Kraft getreten.

Westheim, den ...................

Herbert Weigel

Erster Burgermeister Siegel
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VERFAHRENSVERMERKE

(Verfahren gemafR § 13 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ©8:66.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am /A F.ai. 2/ortstblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der Satzung in der Fassung vom 10.08.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
sffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.09.2021 bis 28.10.2021 beteiligt.

Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom 10.08.2021 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.09.2021 bis 28.10.2021 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Westheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.12.2021 die Satzung gemal § 34 Abs.
4 BauGB in der Fassung vom 14.12.2021 beschlossen.

Herbert Weigel
Erster Blrgermeister

Ausgefertigt

’ N
Westheim[en »Q‘:'A‘Q/\
I L

Herbert Weigel
Erster Blrgermeister

Herbert Weigel
Erster Burgermeister
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BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Westheim hat in seiner Sitzung am 10.08.2021 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 1 ,Geilsheimer Stral3e” gemal §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Durch die Planung werden die Flachen der Flurstiicke Nrn. 140, 140/1, 141 und 142,
Gemarkung Ostheim, in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Ostheim einbezo-
gen.

Die Flache ist derzeit als Wiesenflache mit einzelnen Wirtschaftsgeb&uden gepragt.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Lage

Die Gemeinde Westheim liegt im Westen des Landkreises WeilRenburg-Gunzenhau-
sen im Regierungsbezirk Mittelfranken und im Stden der Region Westmittelfranken.
Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Westheim, Ostheim sowie Hlssingen und
ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Hahnenkamm. Der Hauptort Westheim ist Uber
die B 466 an das Mittelzentrum Gunzenhausen (ca. 15 min Fahrzeit) angebunden.
Das Oberzentrum Ansbach ist in ca. 40 min Fahrtzeit erreichbar.

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

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

2.2 ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Ostheim, dstlich der Geilshei-
mer Stral3e in Richtung Geilsheim. Es betrifft die Flur-Nrn. 140, 140/1, 141 und 142
und umfasst eine Flache von ca. 5.300 m2. Im Sudosten schlieRen sich Wohn- und
dorftypische Hofbebauung an.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als nahezu unbebaute Griinflache dar. Einzig ein
Wirtschaftsgeb&ude besteht aktuell. Die Flache ist zudem von einer schitzenswerten
Griunstruktur am nérdlichen und sudlichen Rand gepragt. Das Plangebiet steigt von
der Geilsheimer Stral3e (ca. 470 m 4. NHN) in Richtung Nordosten auf ca. 478 m (.
NHN an.

WIPFLERPLAN P-NR. 3197.005 STAND 14.12.2021 SEITE 3VON 13



BEGRUNDUNG

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Verfahren

Durch die Einbeziehungssatzung soll das Planungsgebiet in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Ostheim einbezogen werden. Eine ausreichende Pragung der Au-
Renbereichsflachen im Sinne von 8 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist durch die
umgebende Bebauung im Siden, Westen und Stidwesten gegeben.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Ostheim wird nicht beein-
trachtigt.

Durch die Einbeziehungssatzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Die Satzung wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a
Absatz 1 wird abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Westheim ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2020) im
landlichen Raum dargestellt, das LEP nennt fir den landlichen Raum folgende zu
beachtende Grund-sétze.

,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,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und

- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2020, 2.2.5 G)

Im Regionalplan der Region Westmittelfranken wird Westheim keine zentral6rtliche
Funktion zugewiesen.

Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Gunzenhausen betragt ca. 15
km.

WIPFLERPLAN P-NR. 3197.005 STAND 14.12.2021 SEITE 4 VON 13



EINBEZIEHUNGSSATZUNG OSTHEIM NR. 1 “GEILSHEIMER STRARE"
GEMEINDE WESTHEIM BEGRUNDUNG

—/ 4
—J -~ L e w:r-w\

Nirdlingen {= Demngen G~ ) e <

Abbildung 1: Auszug aus der Karte 1 ,,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Westmittelfranken, i.d.F.
vom 01.09.1997, ohne Maf3stab

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

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

- Bei der Siedlungstétigkeit 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 Grunzuge sind nicht betroffen. Es ist an eine vorhan-
dene Siedlungseinheit angebunden. Es handelt sich um eine organische
Siedlungsentwicklung, da die geplante Einbeziehung den Ortsteil Ostheim stadtebau-
lich sinnvoll abrundet.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung
werden im Rahmen der Aufstellung der Einbeziehungssatzung berucksichtigt.

WIPFLERPLAN P-NR. 3197.005 STAND 14.12.2021 SEITE 5 VON 13



BEGRUNDUNG

4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in 8 1a Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) eingefugte Bodenschutzklausel soll
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zu-
satzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert
werden.

Die Gemeinde Westheim kommt diesem Belang insofern nach, als dass sie durch die
Aufstellung der Satzung die maRvolle und flichensparende Erweiterung des Sied-
lungskorpers, unmittelbar angrenzend an bebaute Innerortslagen auf bisher als
Garten- und Grinlandflachen genutzten Flachen im AuRenbereich ermdglicht. Dabei
werden vorhandene ErschlieBungen sinnvoll genutzt und ein erhéhter ErschlieBungs-
aufwand bei Neuausweisung an anderer Stelle vermieden.

Die Flache ist in Privatbesitz und soll zeitnah entwickelt werden. Ein konkreter Bau-
wunsch liegt bereits vor.

Mit der Schaffung von Baurecht geht der Verlust an bisher als Garten und Grinland
intensiv genutzter Flache einher, der bei einer Siedlungsentwicklung im Auf3enbe-
reich nicht vermieden werden kann.

5 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Westheim mdchte mit der Aufstellung der Innenbereichssatzung die
Errichtung von drei Wohnhausern am noérdlichen Ortsrand ermoéglichen. Durch die
Planung werden die Voraussetzungen fur die Beurteilung des Bauvorhabens nach §
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) geschaffen.

Hintergrund ist die Bauvoranfrage fir ein Wohnhaus, das aufgrund der Lage im Au-
Renbereich nicht genehmigungsfahig ist. Insbesondere fir ortsansassige Bauherrn
ist die Gemeinde Westheim bestrebt, einen Verbleib in der Heimatgemeinde und die
Errichtung eines Wohnhauses auf dem elterlichen Grundsttick zu ermdglichen.

Der Aufstellung der Satzung liegen folgende Planungsziele zugrunde:

- Malvolle Nachverdichtung der dorflich gepragten Struktur am ndérdlichen Orts-
rand

- Bewahrung der aufgelockerten, durchgriinten Struktur

- Durchgriinung des Plangebiets durch Erhaltung und Ergdnzung des bestehenden
Geholzbestandes

- Arrondierung des Ortsrandes

Das Umfeld des Planbereichs ist bereits durch gemischte dorfliche Nutzungen baulich
gepragt, welche im Flachennutzungsplan baurechtlich Mischgebiet dargestellt sind.

WIPFLERPLAN P-NR. 3197.005 STAND 14.12.2021 SEITE 6 VON 13



BEGRUNDUNG

6 Planerisches Konzept

Die Planung sieht die Bebauung der Flache auf drei Parzellen vor. Durch die Planung
wird der Ortsrand von Ostheim nach Norden hin baulich arrondiert. Die bestehende
Ortsrandeingriinung wird als Hinweis mit in die Satzung aufgenommen, da sie sich
auflerhalb des Geltungsbereichs befindet. Die bestehende Gehdlzstruktur soll wei-
testgehend erhalten werden. Da dies bei der Heckenstruktur stdlich auf FIl.-Nr. 142
nicht maoglich ist, wird diese auf dem Grundstiick durch eine Ersatzbepflanzung aus-
geglichen.

Durch die Planung wird die bestehende Siedlungsstruktur mafRvoll und zurtickhaltend
erweitert. Der Ausgleich wird im unmittelbaren Nahbereich an die Bebauung durch-
gefuhrt.

7 Festsetzungen

Die Satzung trifft gem. 8 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB einzelne Festsetzungen, um das
Vorhaben in Ortsrandlage Uber den durch den 8§ 34 Abs. 1 BauGB gegebenen Beur-
teilungsmafistab hinaus zu regeln. Mit Hilfe der Festsetzungen soll eine
angemessene Einbindung des Baukérpers in die ortstypische bauliche Struktur sowie
zur freien Landschaft hin geschaffen werden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung grund-
séatzlich nach 8 34 BauGB zu beurteilen.

7.1 MaR der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,3 festgesetzt, was unterhalb der Ober-
grenze gem. 8§ 17 Abs. 1 BauNVO liegt, sich jedoch an die bestehende Bebauung
orientiert. Die zuléssige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflaiche bis zu
einer Gesamt-GRZ von 0,45 Uberschritten werden.

7.2 Dacher

Als Dachform werden fur Hauptgebaude nur Satteldacher mit Dachneigungen von
35 bis 48° zugelassen, um der ortstypischen Dachlandschaft zu entsprechen. Bei Ne-
bengebauden und untergeordneten Bauteilen, wie bspw. einem eingeschossigen
Erker sind auch andere Dachformen maoglich.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Zur Gliederung der in Ortsrandlage gewtinschten lockeren Bebauung und der raum-
bildenden Baukdorperstellung werden die Giberbaubaren Grundsticksflachen durch
die Festsetzung von Baugrenzen mit Abstédnden zu den angrenzenden Freibereichen
definiert. Begrindet durch die Hanglage, die Nahe zur Staatsstral3e und der beste-
henden Bebauung im direkten Umfeld betragt der Abstand der Baugrenze zur Stral3e

WIPFLERPLAN P-NR. 3197.005 STAND 14.12.2021 SEITE 7 VON 13



BEGRUNDUNG

15 m. Durch diese Festsetzung soll der Eingriff in die Landschaft mdglichst geringge-
halten werden und das Ortsbild erhalten werden.

Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sind grundsatzlich einzuhalten.

7.4 Grinordnung

Nach Nordwesten hin wird angrenzend an die Giberbaubaren Grundstiicksflachen pri-
vate Grunflachen festgesetzt, um den Eingriff in die Flache zuséatzlich zu minimieren.
Je 300 m?2 angefangene private Grundstlcksflache ist dabei ein Obstbaum oder hei-
mischer Laubbaum zu pflanzen. Die zu erhaltenden und neu zu pflanzenden B&dume
in der Ausgleichsflache sind hierauf anrechenbar.

Der aktuelle Baum- und Strauchbestand wird nach Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehérde weitestgehend erhalten. So wird auf FI.-Nr. 140 die bestehende
Baumreihe durch Festsetzung als eine Flache zum Erhalt der vorhandenen Bepflan-
zung langfristig gesichert. Gleiches gilt zudem fur die markanten Einzelb&dume, die
ebenfalls zu erhalten sind.

Fir jedes Grundstiick sind zudem Ausgleichsflachen mit jeweils drei neu zu pflanzen-
den Baumen festgesetzt. Der Wegfall der Heckenstruktur auf FIL.-Nr. 142 wird im
Faktor 1:1 auf der Nordseite des Grundstlicks ausgeglichen. Dafir wir eine 3-reihige
Hecke festgesetzt.

Da sich die bestehende Ortsrandeingriinung auf 6ffentlichem Grund aul3erhalb des
Geltungsbereiches befindet, wurde sie als Hinweis in die Planung mitaufgenommen.
Eine zusétzliche Eingriinung auf den Privatgrundstticken ist daher nicht notwendig.

8 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

8.1 Umweltschutz

Arten und Lebensrdume

Das Planungsgebiet wird derzeit als Wiesen- und Gartenflache genutzt. Es befinden
sich eine Halle sowie mehrere Bdume auf der Flache. Die Maflinahme hat den Verlust
von Lebensraumen mit geringer bis mittlerer Bedeutung zur Folge.

Boden und Flache

Es liegt kein seltener Bodentyp vor. Vorbelastungen sind nicht bekannt. Die Ertrags-
funktion ist nicht sehr hoch. Die Gemeinde Westheim kommt dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden insofern nach, als dass sie durch die Aufstellung der
Satzung die Nutzung der Grundstiicke in Ortsrandlage und damit eine maR3volle Er-
weiterung der baulichen Nutzung mit Anschluss an die bestehende technische
Infrastruktur ermdglicht. Die MafRnahme hat den Verlust von Boden und Flache mit
mittlerer Bedeutung zur Folge.

Wasser
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Das Planungsgebiet liegt abseits von FlieRgewassern. Im Sidwesten des Geltungs-
bereichs befindet sich ein kleiner Graben, der zur Stral3e hin als Versickerungsmulde
dient. Es liegt kein Standort mit geringem Grundwasserflurabstand vor. Das Gebiet
liegt nicht in einem wassersensiblen Bereich.

Klima und Luft

Die geplante Bebauung beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen tber
die bereits bestehenden Beeintrachtigungen hinaus. Der Ort hat kein Beluftungsdefi-
zit. Die MalRnahme hat keinen nennenswerten Einfluss auf Klima und Luft.

Landschaftsbild

Es handelt sich um ein Gebiet, das an eine vorhandene Siedlungseinheit angebunden
werden soll (Ortsrandabrundung). Es handelt sich um eine organische Siedlungsent-
wicklung. In der Nachbarschaft befinden bestehende Wohngebaude, gewerbliche und
landwirtschaftliche Anwesen. Durch die Ortsrandlage und die Einbindung in vorhan-
dene Grunstrukturen hat die MaRnahme keinen Einfluss auf das Landschaftsbild.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 14 BNatSchG sind die mit der Umsetzung der Satzung verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Veranderung von
Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild als Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten.

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.
Ergadnzende Gutachten wurden nicht vergeben.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von intensiv genutztem
Griinland sowie eines Privatgartens zur Folge, welche insgesamt eine geringe Be-
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild haben. Zudem flihrt die Bebauung zu
einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Wasserhaushalt werden
dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen geht verloren. Durch
Festsetzungen in der Einbeziehungssatzung wird der Eingriff so gering wie méglich
gehalten. Die Gesamtsituation von Natur und Landschaft kann durch Minimierungs-
mafnahmen erhalten bleiben. Bd&ume und Baumreihen bleiben teilweise erhalten.
Der Eingriff kann somit als geringe Erheblichkeit eingestuft werden.

Nach § la BauGB ist fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Die Eingriffsbereiche entsprechen den Flachen im Geltungsbereich, die nicht als pri-
vate Grunflachen festgesetzt sind. Private Griunflachen zahlen nicht zum
Eingriffsbereich, da sie nicht tiberbaut werden durfen und daher gegeniiber dem bis-
herigen Biotoptyp intensiv genutztes Grinland nicht von einer Verschlechterung der
Bedeutung fur Natur und Landschaft auszugehen ist. Der Ausgleichsbedarf wurde fur
jedes Flurstiick einzeln bewertet.
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Ermittlung Eingriff und Ausqgleichsbedarf:

Aus der Eigenart der ndaheren Umgebung, des im Zusammenhang bebauten Ortsteils,
ergibt sich der Eingriffstyp B “niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad”, gemaf Leit-
faden. Zulassig ist ein Versiegelungsgrad von 0,3. Der Eingriff liegt damit im oberen
Bereich des Eingriffstyps B.

Die beanspruchten Wiesenflaichen weisen geringe Bedeutung fur Natur und Land-
schaft auf. Fur die Eingriffe in Gebiete von geringer Bedeutung wird nach Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde ein Ausgleichsfaktor von 0,3 angesetzt, da durch
die Begrunungsmafinahmen und Erhaltungsmaf3nahmen bereits eine Minimierung
des Eingriffs vorgesehen ist.

Eingriff durch in Flachen | Ausgleichs- | Ausgleichs-
faktor bedarf

Bauflache und nicht tberbaubare | 985 m? 0,3 296 m2

Grundstucksflache  (FI.-Nrn. 140

+140/1)

Bauflache und nicht Uberbaubare | 916 m? 0,3 275 m2

Grundstucksflache (FI.-Nr. 141)

Bauflache und nicht Uberbaubare | 822 m? 0,3 247 m2

Grundstucksflache (FIl.-Nr. 142 —

ohne Heckenstruktur)

Uberplanung der Heckenstruktur | 127 m2 1,0 127 m2

auf FI.-Nr. 142

Eine Ausnahme bildet hierbei die Heckenstruktur auf FI.-Nr. 142, die aufgrund ihrer
hohen Wertigkeit fir den Artenschutz mit einem Faktor von 1,0 auszugleichen ist.

Der Ausgleichsbedarf wird fur jedes Flurstiick einzeln berechnet und festgesetzt.

Den Eingriffen durch die Satzung und ihrer Umsetzung werden die in der Planzeich-
nung bezeichneten Teilflachen der Flur-Nrn. 140, 141 und 142, jeweils Gmkg.
Ostheim im Umfang von 297 m2 (FI.-Nr. 140), 310 m2 (FIl.-Nr. 141) und 383 m2 (Fl.-
Nr. 142) als Ausgleichsflachen den jeweiligen Flurstiicken zugeordnet. Die Aus-
gleichsflachen sind dinglich zu sichern.

Entwicklungsziel ist eine Streuobstwiese

Gemal den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind auf den Flachen je-
weils drei (3) Obstbaume mit den festgesetzten Mindestanforderungen zu pflanzen.

Die Ausgleichsflache ist jahrlich zweimal ab dem 15.06. zu mé&hen. Das Mahgut ist
vollstandig abzurdumen und abzufahren. Dingereinsatz und chemischer Pflanzen-
schutz sind unzulassig.

Durch die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen sind die Eingriffe durch die Satzung
und ihre Umsetzung ausgeglichen.

WIPFLERPLAN P-NR. 3197.005 STAND 14.12.2021 SEITE 10 VON 13



BEGRUNDUNG

8.3 Artenschutz

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde werden aus Griinden des Arten-
schutzes die bestehenden relevanten Badume und Baumreihen als zu erhalten
festgesetzt. Da die bestehende Heckenstruktur auf FIl.-Nr. 142 eine Erschlie3ung des
Grundstuckes verhindern wirde, wurde bestimmt, dass diese aufgrund ihrer hohen
Wertigkeit fur die Artenvielfalt und den Artenschutz im Faktor 1,0 gleichwertig in un-
mittelbarer Néhe zu ersetzen ist.

Eine weiterfihrende Prufung scheint als nicht erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass der spezielle Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei
der Bauvorbereitung und —durchfiihrung zu beachten ist.

9 Weitere Belange

9.1 Immissionsschutz

Durch den Abstand von dber 15 Metern zum Stral3enrand, ist von einer relevanten
und nachteiligen Beeintrachtigung durch Immissionen von der Stral3e nicht auszuge-
hen. Ein Gutachten wurde daher nicht in Auftrag gegeben.

9.2 Denkmalschutz

Baudenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler unmittelbar im
Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehtérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

9.3 Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MafRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO. - AusstofRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphéare durch
Vegetation. Bedingt durch die vorhandene Siedlungsstruktur Westheims mit kleinen,
l&ndlich gepragten Ortsteilen ist hier die Reduzierung des Energieverbrauchs durch
eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung nur bedingt umsetzbar. Die
Schaffung von Entwicklungsmoglichkeiten fur den Eigenbedarf vor Ort kann jedoch
kompensierend dazu beitragen, Verkehrsbewegungen zu reduzieren. Der Erhalt und
die Pflanzung von lokalen und standortgerechten Gehdlzen tragt zur CO2-Bindung
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wie auch zur Verbesserung des Kleinklimas bei, ebenso wie die Bewahrung der lo-
ckeren und mit der Landschaft verzahnten Siedlungsstruktur.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie des anfallenden Niederschlagswassers
wird durch die Gemeinde Westheim ausdrticklich begruf3t, es werden keine Festset-
zungen getroffen, welche dieser entgegenstehen. Die Versorgung des Gebaudes mit
Warme bzw. Elektrizitét sollte zumindest teilweise aus regenerativen Energiequellen
erfolgen. Ein schonender Umgang mit Energie sollte durch die Verwendung energie-
sparender Bauweisen angestrebt werden.

9.4 Bodenschutz

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Westheim kommt diesem Belang insofern nach, als dass sie durch die
Aufstellung der Satzung die Nutzung einer bisher als Grinland intensiv genutzten
Flache im Ortsrandbereich mit einer vertretbaren Erweiterung der baulichen Nutzung,
mit Anschluss an die bestehende technische Infrastruktur ermdglicht.

Im Planbereich sind nach derzeitiger Aktenlage keine Altlasten (Altablagerungen oder
Altstandorte), schadlichen Bodenverénderungen bzw. entsprechende Verdachtsfla-
chen bekannt. Sollten bei Baumafinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden,
sind das Landratsamt Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu in-
formieren.

10 Ver- und Entsorgung

10.1 Umgang mit Niederschlagswasser
Anfallendes Niederschlagswasser ist vorrangig breitflachig auf dem Grundstiick zu
versickern.

Es gilt das Versickerungsgebot sofern der Untergrund entsprechende Durchléssig-
keiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gegeben ist. Die
Versickerung darf ausschlie3lich Uber unbelastete Bodenflachen erfolgen.

Sollte eine Versickerung aufgrund der Untergrundverhaltnisse nicht moglich sein, ist
an die offentliche Mischwasserkanalisation anzuschliel3en.

10.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung anzuschlie3en.
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11 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung werden Flachen in folgender Gréfen-
ordnung festgesetzt:

Geltungsbereich: 5.295 m?

Flache Baugrundstiicke: 2.848 m?
davon Uberbaubare Grundstiicksflache: 1.819 m?
Private Grunflachen: 2.447 m2

davon Ausgleichsflachen: 990 mz

12 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit der Satzung wird im Ortsteil Ostheim Baurecht fiir Einfamilienhauser auf drei Par-
zellen geschaffen. Mit einer Bebauung seitens der Bauherren ist in einem
Planungshorizont von max. 1-2 Jahren nach Rechtskraft der Satzung zu rechnen, da
sich die Bauherren bereits mit dem Hochbauarchitekten in Verbindung gesetzt haben.
Durch die getroffenen Festsetzungen geht die Gemeinde Westheim davon aus, dass
sich das Vorhaben stadtebaulich wie landschatftlich in die Ortsrandlage und die an-
grenzende Bebauung einpasst.

Durch die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen wird der Eingriff minimiert
und durch die festgesetzten MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ausgeglichen. Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen
sind nicht zu erwarten.
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Gemeinde Westheim

Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses fiir die
Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 1 ,,Geilsheimer Strafie*
im Gemeindeteil Ostheim der Gemeinde Westheim

Der Gemeinderat Westheim hat mit Beschluss vom 14.12.2021 die Einbeziehungssatzung
Ostheim Nr. 1 ,,Geilsheimer Strafe* gemif § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
als Satzung beschlossen. Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung erfolgte im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB. Der Satzungsbeschluss wird hiermit gemiB § 10 Abs. 3 des
BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die
Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 1 ,,Geilsheimer Strafle « in Kraft.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst die Grundstiicke F1.-Nr. 140, 140/1,
141 und 142 Gemarkung Ostheim und ist im nachfolgenden Kartenausschnitt dargestellt.

Jedermann kann die Einbeziehungssatzung mit Satzungstext, Planzeichnung und der
Begriindung wihrend der allgemeinen Geschiftszeiten in der Verwaltungsgemeinschaft
Hahnenkamm in Heidenheim, Ringstrale 12, Zimmer 14 einsehen und iiber deren Inhalt
Auskunft verlangen. Ergidnzend stehen die Planunterlagen auch online/digital auf der
Homepage der Gemeinde Westheim zur Einsichtnahme zur Verfiigung.



Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mingeln der Abwigung 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 Flichennutzungsplans,
3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwigungsvorgangs 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.

AuBlerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB
hingewiesen. Danach erléschen Entschddigungsanspriiche fiir nach den §§ 39 bis 42 BauGB
eingetretenen Vermogensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Vermdogensnachteile eingetreten sind, die Filligkeit des
Anspruches herbeigefiihrt wird.

Heidenheim, den 20.12.2021

2B En / :
P V.a\ k-,

Herbert Weigel
1. Biirgermeister

Aushang: 21.12.2021 R
Abnahme: 24.01.2022 \&, &




