Einbeziehungssatzung

,Neuburger StraBe“

Der Markt Wellheim erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 24. Juli 2012 (GVBI S. 366) und in Verbindung mit § 34 Abs. 4 Nr. 3 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI | S. 1548) folgende

Satzung:

§1

(1) Folgendes Grundstiick der Gemarkung Wellheim wird gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.
3 Baugesetzbuch in den in Zusammenhang bebauten Ortsteil von Wellheim
einbezogen:

Teilflache FI.Nr. 183.

Die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Mischgebiet) einbezogene Flache
des vorgenannten Grundsticks, ist in dem beiliegenden Lageplan mit rot
unterbrochener Linie eingezeichnet. Der Lageplan im Mal3stab 1:1000 ist Bestandteil
dieser Satzung.

(2) Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im Rahmen des erforderlichen
Baugenehmigungsverfahrens abzuhandeln.

(3) Die Bebauung hat sich nach Art und MaR} in die Umgebungsbebauung einzufligen.
Fur das Wohngebaude ist jedoch maximal eine mittlere Wandhdhe von 6,50 Metern
zulassig. Die Wandhdhe wird gemessen ab Oberkante natlrliches Gelande bis
Schnittpunkt Wand/Dach. Fur die Garage ist eine maximale mittlere Wandhohe zur
FI.Nr. 181 Gemarkung Wellheim von 4,50 Metern zulassig.

§ 2

Diese Satzung tritt am Tage nach lhrer Bekanntmachung in Kraft.

Wellheim, den ........ 2020

Robert Husterer
1. Blrgermeister




Malstab 1:1000




Verfahrensvermerke:

1.

Der Marktgemeinderat hat am 31.10.2019 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Neuburger
Stralle” beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 29.11.2019 ortsublich bekannt gemacht.

Robert Husterer
1.Blrgermeister

Wellheim, 29.11.2019

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGb hat vom 13.12.2019 bis 17.01.2020

stattgefunden. )

Robert Husterer
1.Blrgermeister

Wellheim, 17.01.2020

Der Marktgemeinderat hat am 23.01.2020 die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit
und der Trager Offentlicher Belange geprift und den Planentwurf mit Begrindung samt den
festgehaltenen Anderungen gebilligt und zur erneuten 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Robert Husterer
1.Burgermeister

Wellheim, 23.01.2020

Der Satzungsentwurf mit Begriindung hat in der Zeit vom 02.03.2020 bis 03.04.2020 o&ffentlich
ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB). Gleichzeitig erhielten die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange Gelegenheit zur Nochmaligen Stellungnahme (§ 4 Abs. 2 BauGB). Ort und
Dauer der Auslegung wurden am 21.02.2020 mit Hinweis, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, ortsuiblich durch Anschlag an den Amtstafeln bekannt

gemacht. ,,

Robert Husterer
1.Blrgermeister

Wellheim, 21.02.2020

Der Marktgemeinderat hat die vorgebrachten Anregungen der Blrger sowie Behoérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange am gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt. Die
Einbeziehungssatzung in der Fassung vom mit Begrindung in der Fassung vom

wurde am als Satzung beschlossen.

Wellheim, Robert Husterer

1.Burgermeister

Der Satzungsbeschluss vom ist am durch den Anschlag an den Amtstafeln
ortsublich bekannt gemacht worden und liegt mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht bereit.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt die
Einbeziehungssatzung fir die Teilfache FI.Nr. 183 Gemarkung Wellheim samt Begriindung in Kraft
und ist rechtsverbindlich (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Wellheim, Robert Husterer
1.Burgermeister
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1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage des Planungsgebietes
Das Gebiet der Einbeziehungssatzung liegt im sldlichen Teil von Wellheim an der
Staatsstralle ST 2047 (Neuburger Strale). Das bereits auf dem Grundstick
befindliche Wohngebaude liegt im Mischgebiet. Gegenuber auf der westlichen Seite
ist ebenfalls bereits eine Wohnbebauung vorhanden.

1.2 Aussagen des Flachennutzungsplanes

Der sudliche Teil von Wellheim in der Neuburger Stralde ist bis zur bereits bebauten
Teilflache der Flurnummer 183 im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des
Marktes Wellheim (Stand 2. Anderung 20.01.2001) als Mischgebiet (M) ausgewiesen.
Auch wenn die restliche Teilflache des Grundstlicks FI.Nr. 183 schon in der Urfassung
des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 1993 dieser Gebietsart zugeordnet war, so
wird dieses auch in der derzeit laufenden 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
dem Innenbereich weiterhin zugeordnet sein.

1.3 Verkehr
Die ErschlieBung erfolgt Uber die Staatsstral’e 2047 ,Neuburger Stral’e“, an der das
Grundstuck liegt.

1.4 Ver- und Entsorgung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene Mischwasserkanalisation, die
Wasserversorgung uber das gemeindeeigene Leitungsnetz. Mit elektrischer Energie
wird der Bereich von der N-ERGIE Nirnberg (MDN — Main-Donau-Netzgesellschaft)
versorgt. Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Eichstatt. Grinabfélle werden im
gemeindlichen Wertstoffhof angenommen.

2. Ziel und Zweck der Ortsabrundung
Ziel der Einbeziehungssatzung ist, dass das Grundstlick mit der Flurnummer 183 mit
seiner gesamten Flache zum Innenbereich von Wellheim erklart wird, um somit eine
geordnete weitere Bebauung ermdglichen zu kbénnen. Dies soll zu einer weiteren
Innenverdichtung fiihren, denn nach den anschlieRenden ,Krautgarten® ist bereits eine
weitere Wohn- und Gewerbebebauung vorhanden.
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3. Planungskonzept

Durch die Einbeziehung des Grundstiicks mit seiner gesamten Grundstlicksflache in
den Innenbereich und die bereits im Flachennutzungsplan enthaltene Festsetzung
hierflr als Mischgebiet, wird die Bebaubarkeit des Grundstiicks erméglicht und wird zu
einer Innenverdichtung von Wellheim flihren. Mit dem Hinweis in § 1 Abs. 3 auf das
Gebot des ,sich einfigen® nach § 34 BauGB soll klargestellt werden, dass die
Gemeinde sich eine harmonische Gesamtbebauung in dem Bereich wiinscht. Es sind
aber keine weiteren Regulierungen beabsichtigt, die das Mal} der baulichen Nutzung
weiter einschréanken.

4. Vorhandene Festsetzungen

Die vorliegende Einbeziehungssatzung stellt eine Umsetzung der bestehenden
Festsetzung des Flachennutzungsplanes dar und wird auch in der 3. Anderung
insoweit beibehalten, dass nur der Gebietscharakter von Mischgebiet in Wohngebiet in
der naheren Umgebung geandert wird. Durch den Hinweis auf das Gebot des ,sich
einfugen®, werden minimale Vorgaben zur Klarstellung aufgefuihrt. Einzig mit den
vorgegebenen Wandhdhen soll eine zu starke Abweichung von der
Umgebungsbebauung verhindert werden.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung
Durch die Einbeziehung des Grundsticks Flurnummer 183 in den Innenbereich,
richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben auf dem
vorgenannten Grundstiick nach § 34 BauGB mit der Einschrankung der Wandhéhen.

6. Naturschutzrechtliche Belange /Ausgleichsflachen

Durch die geplante zusatzliche Hereinnahme des Grundstlicks Flurnummer 183 in den
Innenbereich, ist nur eine geringe bis durchschnittliche Versiegelung der Flache durch
geplantes Bauvorhaben zu erwarten. Es ist in keine Schutzzonen (FFH, Vogelschutz
oder Naturpark) einbezogen. Ebenso ist die Art der baulichen Nutzung im Einklang mit
der stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils gegeben, so dass von nur einem sehr
geringen Eingriff in die Natur auszugehen ist und somit auf die Ausweisung von
Ausgleichsflachen verzichtet werden kann. Sofern Ausgleichsflachen auszuweisen
sind, werden diese in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde im
Baugenehmigungsverfahren abgeklart.

7. Altlasten
Auf dem einbezogenen Grundstick sind keine Informationen Uber Altlasten,
schadlichen Bodenveranderungen usw. bekannt. Sollten im betroffenen Bereich
Altlastenverdachtsflachen bzw. schadliche Bodenveranderungen bekannt sein bzw.
werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und
der Umweltschutzbehdrde beim Landratsamt Eichstatt zu erkunden, abzugrenzen und
ggf. zu sanieren.
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8. Niederschlagswasser und ,,wild“ abflieBendes Wasser
Falls Niederschlagswasser versickert wird, sind die Anwendungsgrenzen und die
Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung zu beachten.

Hinweise:

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Badume in mind.
2,5 m Entfernung von den Anlagen der Deutschen Telekom sowie Anlagen der Main-Donau-
Netzgesellschaft und N-ERGIE AG gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand in
Einzelfallen unterschritten werden, sind Schutzmalnahmen fir diese Anlagen erforderlich.

Die Grenzabstande von Pflanzen gemal Art 47 AGBGB sollen eingehalten werden.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-
2 BayDSchG.

Der 6stlich gelegene Graben flihrt seit Jahren — selbst bei Starkregen-Ereignissen — kaum
Wasser in den Mittelgraben ab und ist bei der Ermittlung eines 100jahrigen Hochwassers
2006 durch das Ing.-Buro TroBRmann+Partner nicht als Gefahrenbereich aufgeflihrt worden.
Eine Uberschwemmung des Grundstiicks kann trotz aller Vorhersagen und Berechnungen
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Daher ist grundsatzlich ein besonderes Augenmerk
auf die wesentliche Bedeutung baulicher SchutzmalRnahmen und eine an haufiger werdende
Extremwettereignisse angepasste Bauweise zu richten.

Wellheim, den ....... 2020

Robert Husterer
1. Blrgermeister




