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Festsetzung durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
MD Dorfgebiete nach § 5 BauNvO

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
] Zahl der Voligeschosse ais Hochsigrenze

03 Grundfidchenzahi (GRZ) als Hochsigrenze

Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 Offene Bauweise
& nur Einzelthauser zulassig
i m—e— Baugrenze

Sonstige Festsetzungen

W mm mm m  Grenze desraumiichen Geltungsbereiches

‘ . bestehende Obstgehdize
. bestehende GroBgehoize

Schema Nutzungsschablone

Art der bautichen Nutzung Zahi der Voligeschosse

GRZ Dachform u. Dachneigung

Bauweise

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom Februar 2023 erlasst die Gemeinde

Westheim folgende Einbeziehungssatzung (Ortsabrundungssatzung): Ostheim Nr. 2 - Kirchenweg*

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden geman den auf Seite 3 abgebildeten
Lageplan (M. 1:1000) ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.
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§2 Festsetzungen

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben (§
29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet des gemaR § 1 festgelegten Innenbereichs ein
rechtsverbindlicher qualifizierter Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung
bekanntgemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3 Naturschutz/Artenschutz

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung sind in Punkt 7 Belange des Umweltschutzes
behandelt. Die im Lageplan eingetragenen Gro3gehélze sind zu erhalten.

§4 Hinweise

Erneuerbare Energien, wie Sonnenenergienutzung oder Geothermie sollen verstarkt erschlossen und
genutzt werden. Eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen (z. B. Sonnenkollektoren,
Warmepumpen, Photovoltaik) sollte angestrebt werden.

Um einer Flachenversiegelung entgegenzuwirken, sollen zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers durchlassige Bodenbelage verwendet werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 siehe
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau ,
die Unterhaltung und Ver- und Entsorgungsleitungen nicht behindert werden.

Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers von durchlassig befestigten Flédchen sind die
Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
eigenverantwortlich vom Bauherrn und dessen Planer zu bericksichtigen. Kénnen die Vorgaben nicht
eingehalten werden, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis fur die Versickerung erforderlich.

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, Hofstellen und éffentlichem Friedhof kénnen,
selbst bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den
Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch von 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und
Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten und im Friedhofsbetrieb — der Fall sein.

§ 5 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

| W

1. Biirgermeister Herbert Weigel

Westheim, den /‘A AN 90525
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Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 - , Kirchenweg“ der Gemeinde Westheim

1. Anlass der Planung

Der Ortsteil Ostheim der Gemeinde Westheim, Dorfplatz 3, 91747 Westheim vertreten durch Herrn 1.
Burgermeister Herbert Weigel hat mit Frau Luisa und Herrn Johannes Schwab, Kirchenweg 4, 91747
Westheim einen stadtebaulichen Vertrag zur Erstellung einer Einbeziehungssatzung ,Kirchenweg 4, Flur-Nr.
36 und 26" in der Gemarkung Ostheim gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB geschlossen.

Anlass fur die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ist die Schaffung von Baurecht fir Wohn- und
Nebengebaude in zweiter Baureihe im riickwartigen Bereich des Kirchenweges aufgrund einer Bauanfrage
fur die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage und Poolhaus durch die Familie Schwab.
Um den gegenwartigen Auenbereich in den im Zusammenhang bebauten Ort Ostheim einzubeziehen, wird
nun die Flache stadtebaulich Uberplant.

2. Bauleitverfahren

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung geman § 34 Abs. 5 BauGB sind erfillt.
Das Grundstuick liegt in Teilbereichen im Innenbereich und ist durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs entsprechend gepréagt. Die ErschlieBung des Grundstuckes ist darliber hinaus Uber eine 6ffentliche
StraRenverkehrsflache gesichert. Das Vorhaben ist dahingehend mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar.

Daruber hinaus wird weder die Zulédssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter vor. Ebenfalls bestehen keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
Bundes-Immisionsschutzgesetz (BimSchG).

3. Beschreibung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung mit einem Flachenumgriff von ca. 2200 m? ergibt
sich aus der auf Seite 3 abgebildeten Planzeichnung und umfasst eine Teilflache der Flur-Nr. 36 und 26 der
Gemarkung Ostheim.
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Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 - , Kirchenweg® der Gemeinde Westheim

3.1 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Ortskernnahe von Ostheim und liegt im riickwartigen Bereich 6stlich der
Ostheimer HauptstralBe. Eine Zufahrtsméglichkeit fur das Grundstiick Flur-Nr. 36 und 26 ist Uber eine
asphaltierte 6ffentliche StralRe gegeben. Im Norden grenzt der Friedhof an das Plangebiet an, wohingegen
im Osten und Suden offene landwirtschaftliche Strukturen beziehungsweise lickige Obstbaumbestande
anschlieRen.

Im Westen ist das Planungsgebiet durch ein bestehendes landwirtschaftliches zum Teil umgebautes
Gebaude abgegrenzt.

Abbildung 1:  Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (ochne MafRstab), Bayerische
Vermessungsverwaltung
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3.2 Bestandssituation im Plangebiet

Die Teilflache des Grundstiicks Flur-Nr. 36 und 26 wird von den Eigentiimern als privater Garten mit
Freizeitflache genutzt. Der zu Uberplanende Grundstiicksbereich ist nicht bebaut. Der Uberwiegende Teil des
Grundstiicks ist als Intensivgriinland mit verschiedenen Obstbaumen und Formgehdlzen genutzt. Das
Planungsgebiet ist im nérdlichen und 6stlichen Bereich mit einer geschnittenen Hainbuchenhecke
abgegrenzt. Am nord-6stlichen Ende des Grundstticks ist die geschnittene Hainbuchenhecke durch eine
Zufahrt zu den angrenzenden landschaftlichen Flachen unterbrochen.

Im Osten ist das Grundstiick durch Obstbdume und GroRgehdlze begrenzt.
Die unmittelbare Zufahrt zum Grundstiick ist derzeit als wassergebunden.Decke ausgefuhrt.

Abbildung 2: Blick vom nérdlichen Friedhofs- Abbildung 3: Blick Richtung Osten vom Zufahrts-
Parkplatz mit Zufahrt von der 6ffentl. StralRe weg.
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Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 - , Kirchenweg* der Gemeinde Westheim

4. Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Westheim mit ihnrem Ortsteil Ostheim mit
Bekanntmachungsvermerk und Fortschreibung von 2000, wird die bauliche Nutzung des Dorfgebietes als
Grinflache mit Geholzen im bebauten Bereich ausgewiesen. Der einzubeziehende Geltungsbereich ist im
Flachennutzungsplan als Grinflache/Ortsrandbegrinung/Garten festgelegt. Das geplante Vorhaben kann
demnach nicht aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan abgeleitet und entwickelt werden.

ok ,
v . Ve !
Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Westheim (ohne Mafistab)
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4.2 Ziele der Regionalplanung

Die Gemeinde Westheim mit inrem Ortsteil Ostheim ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2020) im
landlichen Raum dargestellt, das LEP nennt fur den landlichen Raum folgende zu beachtende Grundsétze

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

- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
«  erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
» er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2020, 2.2.5 G)

Im Regionalplan der Region Westmittelfranken wird der Gemeinde Westheim mit seinem Ortsteil Ostheim,
keine zentralértliche Funktion zugewiesen.

Die Entfernung zum néchstgelegenen Mittelzentrum Gunzenhausen betréagt ca. 15 km.

X M.W.; 3';4‘)“,,’ i L ,,J\ v

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

Im Teil B ,Fachliche Festlegungen zur nachhaltigen Raumordnung*“ nennt der Regionalplan folgende
Grundsatze und Ziele zum Punkt ,Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung® (B lll 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 Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den
geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Rucksicht
genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden.
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Das Planungsgebiet liegt in keinem ausgewiesenen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet, Schutzgebiete oder
regionale Griinzuge sind nicht betroffen. Es ist an den Ortskern angebunden.

Es handelt sich um eine organische Ortskernentwicklung, da die geplante Einbeziehung den Ortsteil
Ostheim stadtebaulich sinnvoll abrundet. Die genannten Ziele und Grundséatze der Landesplanung und der
Regionalplanung werden im Rahmen der Aufstellung der Einbeziehungssatzung beriicksichtigt.

4.3 Ziele der Landesplanung
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4.4 Rechtskriftige und in Aufstellung befindliche Bebauungsplane

Innerhalb sowie im direkten Anschluss an den rdumlichen Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegen
keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor.

5. Planungsziele

Ziel der Planung ist die Schaffung von Baurecht fur Wohn- und Nebengebaude am Zentrumsnahen Ortsrand
von Ostheim. Durch die Einbeziehung der AuBenbereichsflachen in den bebauten Ortsbereich wird dem
Grundstuckseigentumer die Moglichkeit fur Einzelbauvorhaben gegeben. Um das Vorhaben vertraglich in
das Orts- und Landschaftsbild einzubinden wird auf die bereits vorhandene Begriinung geachtet.
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Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 - , Kirchenweg® der Gemeinde Westheim

6. Planungskonzept

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich zum einen nach §34 BauGB, wonach als
BeurteilungsmaRstab die Eigenart der naheren Umgebung herangezogen wird und zum anderen nach den in
der vorliegenden Satzung getroffenen und im Folgenden erlauterten Festsetzungen.

6.1 Stddtebauliches Konzept

Um ein dem Nutzungszweck angemessenes und mit dem landlichen Umfeld vertragliches MafR der
baulichen Nutzung zu garantieren, wird eine zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,3 festgelegt.

Fur den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt. Als Hausformen sind nur
Einzelhduser zulassig. Die Gestaltung der Geb&ude soll den ortsuiblichen Charakter entsprechen, Garage
und Poolhaus verfugen Uber ein Flachdach, ebenso wie die Dachgauben und Erker (In Anlehnung an das
Wohnhaus Kirchenweg 4a.).

Die Hohe der baulichen Anlagen wir durch die Anzahl der Voligeschosse definiert. Es sind entsprechend der
vorhandenen Bebauung maximal zwei Vollgeschosse erlaubt.

Die Dachneigung betragt zwischen 35° und 48°. Es sollen anthrazit oder rote Dachziegel verwendet werden.
Die Hausfarben werden schlicht, zur Umgebung passend gehalten.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch eine Baugrenze in der Planzeichnung festgesetzt. Die
Baugrenze wurde so gewahlt, dass die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO)
eingehalten werden kénnen. Eine ausreichende Belichtung, Beltftung und Besonnung wird sichergestellt
und somit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Garagen und Carports einschlieBlich deren Nebenraume durfen unter Beriicksichtigung der
Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO auch auRerhalb der Baugrenze errichtet werden.

6.2 Verkehrsrechtliche ErschlieRung
Der Zuweg zum Plangebiet erfolgt Uber die vorhandene nérdlich verlaufende StraRe (Kirchenweg).

6.3 Entwédsserung

Die Entwésserung des Dorfgebietes erfolgt Uiber ein Mischsystem, separate Oberflachenwasserkanéle sind
im Bereich des Eingliederungsgebietes nicht vorhanden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte dabei, soweit die Bodenverhaltnisse dies erméglichen,
versickert werden oder in einer ausreichend dimensionierten Zisterne gespeichert und zur Bewasserung der
Hausgérten und Grunanlagen verwendet werden. Uberlaufwasser aus Zisternen und
Versickerungseinrichtungen miissen an den Mischkanal angeschlossen werden. Ein Zisternenvolumen von
1,5m? je 100m? angeschlossene Flache wird empfohlen.

Flachenbefestigungen sind versiegelungsarm (z.B. wassergebundene Beldge, Rasengittersteine, Naturstein-
und Betonpflaster mit Splitt- oder Rasenfuge) herzustellen.

Wasserwirtschaftlich relevante Sachverhalte zur Siedlungsentwasserung sind mit dem Wasserwirschaftsamt
Ansbach als zustandiger Trager 6ffentlicher Belange abzuklaren.

6.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Zweckverbandes Bayer.
Rieswasserversorgung gewahrleistet.
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6.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die N-ERGIE Netz GmbH gewahrleistet. Der Anschluss muss fur jedes
einzelne Bauvorhaben zur gegebenen Zeit geklart werden. Netzerneuerungen oder Neuverlegungen sind
zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen. Die Versorgung der Baufelder mit Strom kann nach
entsprechender Netzerweiterung ausgehend vom bestehenden Versorgungsnetz sichergestellt werden. Ein
Versorgungsstreifen von ca. 1,00m Breite ist einzuplanen. Zwischen geplanten Baumstandorten und
Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen* ein Abstand von 2,50m einzuhalten.

6.6 Beleuchtung

Eine Beleuchtung ist im Plangebiet nicht vorgesehen.

6.7 Telekommunikation

Die Netzbetreibung im Ort wird durch die Deutsche Telekom Technik GmbH bzw. der inexio
Informationstechnologie und Telekommunikations GmbH sichergestellt. Zur Versorgung des Planbereichs
mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet
erforderlich. Dabei sind fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien eine Leitungszone mit einer
Breite von ca. 0,30 m vorzusehen. Der Bestand und der weitere Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen
weiterhin gewahrleistet bleiben. Der Vorhabenstrager ist aufgrund des mit der Gemeinde geschlossenen
stadtebaulichen Vertrages dazu verpflichtet die erforderlichen Versorgungsleitungen auf eigene Kosten
herstellen zu lassen. Der Vorhabenstrager wird darauf hingewiesen, sich rechtzeitig mit der Deutschen
Telekom abzustimmen. Bei allen éffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben z.B. Stral3en- und
Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. wird die Deutsche Telekom rechtzeitig in den Verfahrensablauf
eingebunden. Insbesondere bei den im Rahmen der Dorferneuerung geplanten MalRnahme im Bereich des
Kirchenweges.

6.8 Nahwarme

Der Ortsteil Ostheim betreibt ein sehr gut ausgebautes eigenes Nahwarmenetz. Die Nahwérme-Anlagen
sind fur den Anschluss weiterer Haushalte ausgelegt. Der Anschluss muss fiir jedes einzelne Bauvorhaben
zu gegebener Zeit geklart werden.

6.9 Gasversorgung

Das Ortsgebiet von Ostheim ist nicht an ein Uberoértliches Gasversorgungsnetz angeschlossen und wird in
absehbarer Zeit auch nicht angestrebt.

6.10 Immissionen
Landwirtschaft:

Der Ort Ostheim hat noch einen sehr dorftypischen und landwirtschaftlichen Charakter. Geruchs-, Staub-
und Larmemissionen aus der ordnungsgemaRen landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen sind zu dulden.

Zur Erméglichung einer ordnungsgemaRen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen und das
Befahren des anliegenden Flurweges mit der Flur-Nr. 28 der Gemarkung Ostheim mit landwirtschaftlichen
Maschinen, kénnen Emissionen und Immissionen insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen
entstehen, diese sind zu dulden, auch soweit sie Uber das Maf hinausgegangen, insbesondere auch dann,
wenn Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachzeit vorgenommen
werden. Die Bauwerber haben dies hinzunehmen.
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Einsatz von Luft-Warme-Pumpen:

Sollten Luft-Warme-Pumpen verbaut werden, so ist bei der Anschaffung auf larmarme Geréte, die dem
Stand der Schallschutztechnik entsprechen, zu achten. Der Schallleistungspegel des Gerates LWA sollte 50
dB(A) nicht Gbersteigen. Bei der Errichtung der Luft-Warme-Pumpe im Freien ist diese einzufrieden.
Alternativ zur Aufstellung im Freien kann der Einbau auch im Gebaude erfolgen.

Sonstiges:

Mit auftretendem Larm des am nérdlich des Plangebietes angrenzenden Friedhofes ist zu rechnen. Das
Glockengeldut der nahegelegenen Kirche ist ebenfalls zu dulden.

6.11  Brandschutz
Das Merkblatt ,Vorbeugender Brandschutz ist zu beachten.

6.12 Photovoltaik/Solarthermie

Um eine sofortige bzw. spatere optimale Nutzung der Photovoltaik bzw. Solarthermie zu erméglichen, ist
eine Dachneigung von 30° zu empfehlen. Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Déchern sind
zu einheitlichen geordneten Elementen zusammenzufassen und missen die Neigung des Daches
aufnehmen. Nur bei Flachdachern sind Freiflachenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen
zuldssig. Solarmodule sind ausschlieBlich in entspiegelter Ausfihrung erlaubt.

6.13 Erneuerbare Energien

Aus Grunden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiequellen (Solar- und Photovoltaikanlagen,
Nahwarme) im Plangebiet erwiinscht.
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6.14 Denkmalschutz
Im Planungsgebiet und/oder in dessen Nahe befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand das Baudenkmal:

» D-5-77-179-38, Nahe Kirchenweg, Friedhofseingrenzung, ornamentierter
Metallzaun, Gusseisen, in neugotischen Formen, wohl Ende 19. Jh; im Westen
und Stiden des Neuen Friedhofs.

» D-5-77-179-21, Kirchenweg 4, Ehem. Rechenberg sches Amtshaus,
zweigeschossiger Satteldachbau, mit Putzgliederung, bez. durch
Markgrafenwappen 1627, im 19./20. Jh. erneuert.

* D-5-77-179-18, Kirchenweg 2, Evang.-Luth. Pfarrkirche St. Maria,
Chorturmkirche, spates 14. Jh., 1897/98 neugotisch vergroRert, Turm spates
14. Jh., Obergeschoss Anfang 17. Jh., Spitzhelm 1832; mit Ausstattung; mit

Kirchhofummauerung, im Kern wohl spatmittelalterlich.

Fir jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal oder in seinem Nahebereich gelten die Bestimmungen
der Art. 4 bis 5 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-,
Zustimmungs-, sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren von denen das Baudenkmal unmittelbar oder in seinem N&hebereich betroffen ist,
zu beteiligen.

Da die Denkmalliste jedoch laufend prazisiert und aktualisiert wird, sollte vor Inkrafttreten der
Einbeziehungssatzung ein abermaliger Abgleich mit der Denkmalliste erfolgen.

Abbildung :  Ausschnitt aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas (ohne Mafstab),
Bayerische Vermessungsverwaltung
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StéRt man dennoch auf noch unbekannte Bodendenkmaler, muss der betroffene Personenkreis (Eigentiimer
oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leider der Arbeiten) nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) alle Beobachtungen und Funde (u.a. auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) unverzuglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zégern der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege mitteilen. Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Eigentiimer, dinglich Verfugungsberechtigte und
unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet
werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgeméafRen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur
Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundsttick vorhandener Bodendenkmaler
zu dulden.

6.15 Umgang mit wassergefihrdeten Stoffen

Mit wassergefahrdeten Stoffen (z.B. Lagerung von Heizél, Warmepumpen) darf nur so umgegangen werden,
dass keine Verunreinigung von Boden , Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann. Beim Bau
entsprechender Vorhaben sind das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das Bayerische
Wasserschutzgesetz (BayWG) zu beachten; hinsichtlich des Umgangs mit wassergefahrdeten Stoffen ist die
Anlagenverordnung (AwSV) zu beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen MaBnahmen sind im
Rahmen der Bauantrage detailliert darzustellen.

7. Belange des Umweltschutzes
71 Umweltschutz

Arten und Lebensrdume:

Das Planungsgebiet wird derzeit als privater Garten mit Freizeitflache genutzt. Der zu Uberplanende
Grundstucksbereich ist nicht bebaut. Der Uberwiegende Teil des Grundstticks ist als Intensivgrinland mit
verschiedenen Obstbdumen und Formgehdlzen genutzt. Der Eingriff in dieser Flache hat den Verlust von
Lebensrdumen mit geringer bis mittlerer Bedeutung zur Folge.

Boden und Fléche:

Es liegt kein seltener Bodentyp vor. Die Ertragsfunktion ist als niedrig zu bewerten und Vorbelastungen sind
nicht bekannt. Der sparsame Umgang der Gemeinde Westheim mit Grund und Boden Ist durch dle
Aufstellung der Satzung die Nutzung der Grundstiicke in Ortsrandlage und damit eine maRvolle Erweiterung
der baulichen Nutzung mit Anschluss an die bestehende technische Infrastruktur gegeben. Die MaRBnahme
hat den Verlust von Boden und Flache mit mittlerer Bedeutung zur Folge.

Wasser:

Das Planungsgebiet liegt abseits von FlieBgewassern. Es liegt kein Standort mit geringem
Grundwasserflurabstand vor. Das Gebiet liegt nicht in einem wassersensiblen Bereich (Wasserschutzgebiet).

Klima und Luft:

Das Grundstiick wird an den vorhandenen Ortskern angebunden (Ortsrandabrundung). Es handelt sich um
eine organische Ortskernerweiterung. In unmittelbarer Nahe des Gebietes befinden sich Wohngebaude, ein
ehem. landwirtschaftliches Anwesen und ein Friedhof. Durch die Ortsrandlage und die Einbindung in
vorhandene Grunstrukturen hat die MaRnahme keinen Einfluss auf das Landschaftsbild.
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7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme
7.2.1  Konfliktminimierung - Flachenaltenativen

Der Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage und Poolhaus ist durch die hier von statten
gehende optimale Zu- und Abfahrsituation und die Topographie des Geléandes vorgegeben und daher
alternativlios. Obstgehdlze, die durch die BaumalRnahme entnommen werden mussen, kénnen im Zuge der
AusgleichsmalRnahme umgepflanzt werden.

Einen Beitrag zur Eingriffsminimierung leisten folgende Punkte:

- Der anstehende belebte Oberboden wird vor Beginn der Bauarbeiten abgeschoben und getrennt
gelagert. Die Bearbeitungsgrenzen DIN 18915 werden beachtet.

- Obstgeholze, die durch den Eingriff entfernt werden mussen, werden unter fachlicher Anleitung
umgepflanzt

- Ferner wird mit Schmier- und Treibstoffen gewissenhaft umgegangen, um einen eventuellen Eintrag in
den Boden zu verhindern. Ideal ist es, wenn die Baumaschinen mit biologisch abbaubaren
Betriebsstoffen arbeiten kénnen.

- Wahrend der Bauphase werden nur die bereits bestehenden Einfahrten als Zufahrt fur LKW's genutzt.
7.2.2 Bilanzierung der erforderlichen MaBRnahmen

Um dem gesetzlichen Erfordernis, das sich aus Art. 6 BayNatSchG ergibt, genlige zu tun, stehen drei
Gruppen von Mallnahmen zu Verfugung, die nachfolgend kurz erlautert werden sollen.

An erster Stelle steht prinzipiell die Vermeidung oder Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft.
Ausgleich ist der gleichwertige Ersatz einer Struktur oder Funktion am Ort der Eingriffs. Ist der Ausgleich
nicht méglich, wird versucht, den Eingriff durch einen annéahernd gleichwertigen Ersatz an anderer Stelle zu
kompensieren.

Dem Ausgleichsplan muf} ein differenziertes Konzept zum Ausgleich unter Anwendung des Bayerischen
Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zugrunde liegen.

7.2.3  Ermittlung der notwendigen Ausgleichsfliche mit MaRnahmenumsetzung

Vit dem Neubau eines Eintamilien-Wohnhauses mit Doppelgarage und Poolhaus, ist eine
Flachenversiegelung verbunden. Dies stellt gemaR § 18 BNatSchG einen Fingriff in Natur und | andschaft
dar. Dieser Eingriff wird ermittelt und durch geeignete MaRnahmen ausgeglichen. Als Grundlage fur die
Ermittlung dient der Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

Grundlage fur die Ausgleichsflachenberechnung ist die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung -
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - des Bay. Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen, in der ergénzten und erweiterten Fassung vom Januar 2003 mit der
Fortschreibung vom 16.12.2021.

Zur Anwendung kommt hier Punkt 3.2 Vorgehen nach dem Regelverfahren in vier Arbeitsschritten.
Im ersten Schritt ist der Natur- und Landschaftsraum in seinem Bestand zu erfassen. Dieser zeigt
hier ein Gebiet am &stlichen Ortsrandbereich, das mit einer geschnittenen Hecke, Obstbdumen

und Altbdumen bestanden ist und deren Grinflachen — Rasenflachen als mehrschurige
Wirtschaftswiese/Rasenflache genutzt wird (siehe Bestandsplan).
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Dies spricht in der Bewertung des Bestandes fir eine mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild (Kategorie Il).

Die Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild bezieht sich aufgrund des intensiv genutzten
Grunlandes - Rasenflachen in Kategorie Il auf den Oberen Wert.

Im Eingriffsraum sind keinerlei saP - Arten vorhanden. Bei der relevanten Flache handelt es sich
um bisher intensiv genutztes Grinland — Rasenflachen mit zum Teil bestehender Schotterzufahrt.

Im zweiten Schritt steht das Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs- und Weiterentwicklung der
Planung im Hinblick auf Verbesserungen fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Da hier im Falle des Neubaus eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage und Poolhaus ein
hoher Versiegelungsgrad bzw. Nutzungsgrad vorliegt, jedoch die Beeintrachtigungen fur die
Schutzguter Arten und Lebensraum, Wasser, Boden, Klima/Luft und Landschaftsbild kaum ins

Gewicht fallen und auch keine MaRnahmen zur grinordnerischen Wohnumfeldgestaltung nétig
sind, muR hier im Typ A Il mit dem Kompensationsfaktor 0,8 — 1,0 gearbeitet werden.

Dieser rechtfertigt sich weiterhin durch die bestehende, intensive Eingrinung um den gesamten
Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung mit Baumen und Heckengehdlzen.

Der dritte Schritt ermittelt den Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen. Da der Erhalt der
vorhandenen Grinstrukturen — Hecken- und Baumstrukturen - als VermeidungsmafRnahme vor Ort
zu werten sind, gilt auch hier ein Kompensationsfaktor auf dem jeweiligen Matrixfeld - zwischen 0,8
und 1,0 - als gerechtfertigt.

Bei der Einstufung des Planungsgebietes in Beeintrachtigungsflachen errechnet sich eine
Gesamtflache (Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage und Poolhaus) nach
Festlegung der durch Uberbauung versiegelten Flache. Nach Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren in Kategorie Il, Feld A I liegt die Spanne beim Kompensationsfaktor hier
von 0,8 bis 1,0, was ein Minimum und ein Maximum an Ausgleichsflache festlegt.

Der Ausgleich - minimal 304 m? maximal 380 m? — wird durch die Bauherrn Luisa und
Johannes Schwab erbracht.

Der Ausgleich findet auf einer Teilflaiche der Flur-Nummer 36, Gemarkung Ostheim statt. Bei
der Ausgleichsflache handelt es sich um ca. 400 m? Intensivgriinland, das mit drei
umzupflanzenden Jungbdumen in Extensivgriinland mit Obstbaumen umgewandelt wird.

Die Flache, die zur Zeit iiber ein Kulturlandschaftsprogramm (Kulap) bewirtschaftet wird,
wird zum Jahresende aus der Férderung genommen, um als Ausgleichsflache zu fungieren.

Die AusgleichsmaRnahme ist mit der unteren Naturschutzbehoérde, Herrn Schmidt vom
Landratsamt WeiBenburg - Gunzenhausen abgestimmt.

MaRnahmenumsetzung

Ziel des Ausgleichsplanes ist es, eine 6kologisch hochwertige Flache zu schaffen, die die durch Uberbauung
und Versiegelung verloren gegangene Flache méglichst optimal kompensiert.
Artfremde Koniferen und Formgehdlze werden erzatzlos entfernt.

Mit der Umwandlung von Intensiv- in Extensivgriinland durch Mahzeitpunktverschiebung und verzicht auf
Dunger, wird ein 6kologisch hochwertiger und insektenfreundlicher Teilbereich einer Wirtschaftswiese
geschaffen.

Die erste Mahd hat mit Messerbalken (insektenfreundlich) zu erfolgen und muss ab dem 15. Juni
stattfinden. Das Schnittgut ist der Flache zu entnehmen.
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Eine zweite Mahd muss im September erfolgen, auch hier muss das Schnittgut von der Flache

entfernt werden.

Die drei umzusetzenden Obstbdume sind unter fachlicher Anleitung (Planungsbiro — Management
Michael Gerstner oder gleichwertig) vor Beginn der BaumaRnahme, auRerhalb der Vegetationszeit,

umzupflanzen.

Ein Erziehungsschnitt der umgepflanzten Baume ist die nachsten sieben Jahre zu gewahrleisten.
Die Entwicklungs- und Unterhaltspflege (Schnitt und Bewasserung) ist vom Eigentiimer zu leisten.

8. Aufstellungsvermerk

Die Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 — Kirchenweg" der Gemeinde Westheim, Kirchenweg 4, Flur-Nr.

36 und 26 in der Gemarkung Ostheim wurde ausgearbeitet vom

Planungsbiiro-Management

Landschafts-, Freiraum- und Objektplanung

Michael Gerstner Dipl.-Ing. (FH)

Gartnermeister und staatlich gepr.

Techniker fiir Gartenbau

zertifizierter Baumkontrolleur FLL/Baumwart

Wiilzburger Weg 4
91781 Weilenburg i. Bay.

Telefon 09141-84684
Fax: 09141-84685

email: info@mg-wug.de

aufgestelit: 16.06.2025
gedndert: 24.07.2025
gedndert: 20.10.2025

Westheim den /(/L//t - QOQ\S

Dif l.-Ing. (FH) iVIichael Gerstner

Y
1. Biirgermeister Herbert Weigel
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Verfahrensvermerke
Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 — ,Kirchenweg” der
Gemeinde Westheim
Kirchenweg 4, Flur-Nr. 36 und 26
in der Gemarkung Ostheim

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 - ,Kirchenweg” wurde im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 04.04.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
12.08.2025 ortsiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 24.07.2025 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i. V. m.
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.08. — 22.09.2025 beteiligt.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 24.07.2025 wurde mit der
Begriindung gemal} § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Westheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 28.10.2025 die
Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB in der Fassung vom 20.10.2025 beschlossen.

Westheim, dén L QoS

Herbert Weigel, 1. Blrgermeister

Ausgefertigt
Westheim, de ./1/(/1/1;2095

e

Herbert Weigel, 1. Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung wurde am /\2/\/\9025 gemal
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Die Einbeziehungssatzung ist damit
in Kraft getreten.

Herbert Weigel, 1. Blrgermeister
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Gemeinde Westheim

Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses flir die
Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 ,,Kirchenweg*
im Gemeindeteil Ostheim der Gemeinde Westheim

Der Gemeinderat Westheim hat mit Beschluss vom 28.10.2025 die
Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2 ,Kirchenweg®” gemaB § 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 geman § 10 Abs. 3 des BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Einbeziehungssatzung Ostheim Nr. 2
,Kirchenweg“ in Kraft.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst eine Teilfldche der FL.-Nr. 36
und die FL.-Nr. 26 der Gemarkung Ostheim und ist im nachfolgenden Kartenausschnitt
dargestellt.
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= T T Geltungsbereich

Jedermann kann die Einbeziehungssatzung mit Satzungstext, Planzeichnung und der
Begrindung wahrend der allgemeinen Geschéftszeiten in der Verwaltungsgemeinschaft
Hahnenkamm in Heidenheim, RingstraBe 12, Zimmer 15 einsehen und Uber deren Inhalt
Auskunft verlangen. Ergdnzend stehen die Planunterlagen auch online/digital auf der
Homepage der Gemeinde Westheim zur Einsichtnahme zur Verfligung.



Auf die Voraussetzungen flur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Abs. 1 BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach

s

wenn

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

eine unter Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhaltnis der Einbeziehungssatzung und des
Fldchennutzungsplans,

nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs
und

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

sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans

schriftlich gegenuber 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 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB
hingewiesen. Danach erléschen Entschadigungsanspriche fur nach den 88 39 bis 42
BauGB eingetretenen Vermdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach
Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die
Falligkeit des Anspruches herbeigeftihrt wird.

Aushang: 12.11.2025
Abnahme: 12.12.2025

Heidenheim, derni 11.11.2025

r

Herbert Weigel
1. Burgermeister




