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Der Markt Wellheim erlasst aufgrund der §§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB),
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO), Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO), der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO), der Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) und Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), je-
weils in der am Tage des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung,

die Einbeziehungssatzung ,Hirtenstrafle — Flur-Nummer 53'
im OT Gammersfeld.

§1 Geltungsbereich
Die Satzung gilt fir die im beiliegenden Lageplan gekennzeichnete Flache des Grundstiicks mit der
Flur-Nummer 53 der Gemarkung Gammersfeld. Die Planzeichnung mit Festsetzungen (M 1:1.000)
ist Bestandteil dieser Satzung.

§2  Zulassigkeit von Vorhaben
Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben (§ 30 BauGB) nach § 34 BauGB und den in § 3 aufgefiihrten Festsetzungen.

83 Festsetzungen
Fiir den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung gelten die im Lageplan planlich und textlich
dargestellten Festsetzungen.

84 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Wellheim, den ......cooeevvveiveveeceieenne

R. Husterer
(1. Blrgermeister)
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Einbeziehungssatzung , Hirtenstrae” im OT Gammersfeld Begriindung

Begriindung zur Einbeziehungssatzung
,HirtenstraRe — Flur-Nummer 53‘ im OT Gammersfeld

1. Anlass und Ziel

Ostlich der HirtenstraRe im OT Gammersfeld besteht der Wunsch des Grundstiickseigentiimers eine ge-
werbliche Halle sowie ein Wohngebdude mit Biiro zu errichten. Dies soll im nérdlichen Bereich des Grund-
stiicks mit der aktuellen Flur-Nummer 53 der Gemarkung Gammersfeld entstehen. Aktuell befindet sich
dieser Bereich des Grundstiicks 53 im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich, so dass hier eine Bebauung
nicht moéglich ist. Durch diese Satzung soll der Bereich in den Innenbereich einbezogen werden.

Das gesamte Grundstiick hat eine Fliache von rd. 5.680 m?2.

Entstehen soll eine Bauflache fiir ein Wohngebdude mit Bliro und Garage (Gebiet 1) sowie eine Bauflache
fiir eine gewerbliche Halle (Gebiet 2).

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten wird fiir das im AuRenbereich liegende
Grundstiick eine Einbeziehungssatzung erstellt.

2. Ausgangssituation

2.1 Geltungsbereich, Lage und Umgebung

Das Grundsttick liegt 6stlich der Hirtenstralse im OT Gammersfeld des Marktes Wellheim.

Insgesamt hat das Grundsttick eine GréRe von rd. 5.680 m?. Der nordliche Bereich des Grundstiicks (rd.
3.525 m?) soll nun in den Innenbereich einbezogen werden. Es werden zwei Baufenster festgelegt. Im
Gebiet 1 (375,00 m?) soll ein Wohngeb&ude mit Biro und Garage erméglicht werden, im Gebiet 2 (630,00
m?) eine gewerblich genutzte Lagerhalle.

Es wird darauf hingewiesen, dass in einem Mischgebiet nur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe
zulassig sind. Der Nachweis hierfiir ist mit dem Bauantrag zu erbringen.

Sudlich, ostlich und nérdlich grenzt bestehende Bebauung und Privatgarten an, 6stlich grenzt die freie
Landschaft mit einer landwirtschaftlich genutzten Flache an.
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Einbeziehungssatzung ,HirtenstraRe” im OT Gammersfeld Begriindung

2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

%
Obere Breite' @
seit 15.10.1996

F.d
L
-

Im Zuge der nachsten Fortschreibung des FNP soll die Gesamtflache als gemischte Bauflache aufgenom-
men werden.

@

FNP Stand 3. Anderung - ohne MaRstab
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Einbeziehungssatzung , Hirtenstrae” im OT Gammersfeld Begriindung

Das Gebiet liegt im Naturpark NP-00016 Altmihltal.
Weiter Schutzgebiete oder schutzwiirdige Objekte sind nicht betroffen.
Es sind keine Bodendenkmaler im Geltungsbereich bekannt.

Es liegen keine Informationen zu Altlastenverdachtsflachen bzw. Altablagerungen im Pla-nungsgebiet vor.

3. Umweltschiitzende Belange

Durch die Satzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

4. Festsetzungen

Das Mal? der baulichen Nutzung wird festgesetzt mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,60. Dies
entspricht dem Orientierungswert der BauNVO fir ein Mischgebiet. In diesem Bereich wird sowohl ge-
werbliche Nutzung als auch Wohnnutzung angestrebt, daher ist die GRZ mit diesem Wert gerechtfertigt.

Es werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.
Im Gebiet 1 werden fir die Hauptgebaude folgende Festsetzungen getroffen:

Als Dach werden Satteldach oder Walmdach zugelassen mit einer Dachneigung von 20° bis 30°. Die Wand-
héhe wird auf maximal 6,50 m im Mittel festgesetzt. Gemessen wird je an der Traufseite der Gebaude,
vom Urgeldnde bis zum unteren Schnittpunkt der Wand mit dem Dach.

Dies entspricht der Wohn-Bebauung in der Umgebung, so dass sich das neue Gebdude gut in den Bestand
einfligt und der Ortscharakter nicht beeinflusst wird.

Im Gebiet 2 werden folgende Festsetzungen getroffen:

Als Dach wird ein Pultdach mit einer Neigung von 5° bis 15° festgesetzt. Die Wandhéhen werden auf ma-
ximal 8,00 m (an der Traufseite) und maximal 10,00 m (an der Giebelseite) festgesetzt. Gemessen wird
ebenfalls vom Urgeldnde bis zum unteren Schnittpunkt der Wand mit dem Dach.

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der besseren Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild wird an
der ostlichen Grundstilicksgrenze eine Ortsrandeingriinung festgesetzt. Diese darf ausschlieRlich mit au-
tochthonen Baumen und Strauchern bepflanzt werden, Zier- und Nadelgehdlze werden ausgeschlossen.

5. Hinweise

Landwirtschaft

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen inkl. Hofstellen kénnen, auch bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung, Ldrm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu
dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens und nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen —
wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeit - der Fall sein.

Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen

»Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeits-
blatt GW 125 ,, Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen” ein Abstand von 2,50
m einzuhalten.”
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Bodendenkmailer

Wer Bodendenkmaler auffindet ist gemaR Art 8 Abs. 1-2 DSchG verpflichtet, dies unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

Altlastenverdachtsflachen

Bei Bekanntsein bzw. -werden von Altlastenverdachtsflichen oder sonstigen Untergrundverunreinigun-
gen sind diese im Einvernehmen mit dem WWA Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls
sanieren zu lassen.

Feuerwehr

Die durch die Feuerwehr entstehenden Immissionen sind zu dulden bzw. hinzunehmen.

Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund der Frankenalb besteht
allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen der WeilSjura-Gruppe, die von unterschiedlich machtigen
Deckschichten liberlagert werden. Es besteht ein Restrisiko fiir die Entstehung weiterer Dolinen und Erd-
falle, vor allem durch das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume. Die Eintretens-
wahrscheinlichkeit hierfir ist allgemein gering, sie ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fiir die Bebau-
ung. Sollten jedoch Geldndeabsackungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlrdume angetroffen werden,
so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

6. ErschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt Giber die bestehende HirtenstraBe im Westen des Grundsticks.

Das Abwasser kann an das vorhandene Mischwassersystem angeschlossen werden. Die Wasserversor-
gung kann Uber das bestehende Netz des Marktes Wellheim erfolgen. Die Stromversorgung erfolgt durch
die N-ERGIE Netz GmbH.

7. Umweltpriifung, Umweltbericht und Eingriffsregelung

Die Ortsabrundungssatzung wird nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Hier wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und von dem Umweltbericht (§ 2a) abgesehen.

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 6 Bay-NatSchG)
und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Durch die Planung werden bisher unversiegelter Boden durch
ErschlieBungsflachen, Gebdude, Stellplatze, etc. neu versiegelt. Dieser Eingriff in das Schutzgut Boden mit
seinen negativen Auswirkungen auf andere Schutzgiiter muss ausgeglichen werden. Der Ausgleichsbedarf
fir den erwarteten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des bayerischen Staatsmi-
nisteriums fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021, ermittelt.

Ermittlung des Eingriffs:

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von 3.525 m?. Zur Berechnung des Ausgleichs wird die liberbaubare
Flache abzliglich der Ortsrandeingriinung ((3.525 m? - 151 m?) * 0,6 = 2.024 m?) herangezogen. Das
entspricht der Flache, die mit Gebdauden, Nebengebauden, Wegen, Zufahrten, usw. liberbaut werden

Ingenieurbiiro Marcus Kammer 5



Einbeziehungssatzung , Hirtenstrae” im OT Gammersfeld Begriindung

darf. Ein Beeintrachtigungsfaktor wird nicht mehr eingerechnet, da diese Flache vollstandig versiegelt
werden kann.

Die Flache wird nach Biotopwertliste in Intensivgriinland (genutzt) (G11) eingestuft und daher in die
Kategorie | mit geringer Bedeutung und 3 Wertpunkten (WP). Da der Bereich teilweise als Lagerflache
genutzt wird, sich viele Fahrspuren dort befinden und sich keinerlei schiitzenswerte Biotopstrukturen im
Gebiet befinden, wird ein Punkt abgezogen. Das Gebiet wird insgesamt mit 2 WP bewertet.

2.024 m*x 2 WP = 4.048 WP

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Gber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die
Beeintrachtigungen der Funktionen der flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgiliter biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.

Ermittlung des Umfangs erforderlicher AusgleichsmafSnahmen:

Die AusgleichsmaRnahme wird erbracht auf der Flache mit der Flur-Nummer 267 (Gemarkung
Gammersfeld). Die Flur-Nummer hat insgesamt eine GréRe von rd. 19.773 m2. Genutzt wird ein Teil als
Acker und ein Teil als Grunfliche intensiv (rd. 7.090 m?2). Als Ausgleichsfliche wird ein Teil der intensiven
Griunflache herangezogen.

Der Ausgangszustand der Flache wird bewertet mit 3 WP (G11 Intensivgriinland).

Entwicklungsziel ist der Biotoptyp G212 MaRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland. Dies entspricht
8 WP.

Es findet eine Aufwertung der Flache um 5 WP statt.
= Aufwertung 5 WP * Fliche von 880 m? = 4.400 WP
MaRnahme:

Es wird eine 2-schiirige Mahd festgelegt. Die erste Mahd erfolgt Ende Juni bis Mitte Juli, die 2. Mahd im
Herbst (Anfang bis Mitte September). Das Mahdgut ist jeweils abzutransportieren. Auf Dingung der
Flache ist zu verzichten. Ebenso diirfen keine Pflanzenschutzmittel aufgebracht werden. Die Flache ist von
Verbuschung freizuhalten.

Die Ausgleichsflache wird als Randstreifen ausgefiihrt. Dies bietet 6kologische Vorteile, wie etwa einen
Lebensraum und Rickzugsort fiir zahlreiche Tierarten. Ebenso kann der Streifen als Biotopverbund,
Trittsteinbiotop oder Wanderkorridor dienen. Die Artenvielfalt in der Agrarlandschaft wird gefordert.

8. Artenschutz

Alle europdischen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie sind nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gemeinschaftsrechtlich geschiitzt. Dariiber
hinaus sind weitere Arten nach nationalem Naturschutzrecht streng oder besonders geschiitzt.

Bei Planungen ist die Betroffenheit von geschiitzten Arten zu prifen. Gefahrdungen lokaler Populationen
und damit der Eintritt von Verbotstatbestanden kann vermieden werden, wenn vorgezogene, arten-
schutzspezifische AusgleichsmaRnahmen (,,CEF-MaRnahmen”) durchgefiihrt werden.

Uber den Schutz der Lebensstitten nach Art. 16 BayNatSchG kénnen Verbotstatbestinde vermieden
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werden.

Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG sind nicht zu erwarten. Um Gefahrdungen oder Stérungen
potentiell vorkommender Tierarten oder Individuen durch die Baufeldfreimachung zu vermeiden, wird
der Beginn auf die Vogelschutzzeit (01.09. bis 01.03.) festgesetzt. Alternativ muss vor Baufeldfreimachung
eine Begehung der Flache durch eine 6kologische Baubegleitung durchgefiihrt werden.
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