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Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand des Ortsteiles Kanstein
nordlich der Staatsstralle 2047. Konstein ist ca. 2 km vom Hauptort Wellheim
entfernt.

Im Slden grenzt das Planungsgebiet an die Staatsstralte 2047, im Westen an eine
Bebauung mit Wohnhéusern und landwirtschaftlichen Gebduden. Im Norden und
Osten geht das Planungsgebiet in die freie Landschaft Gber.

Das Planungsgebiet féllt von Siid nach Nord um ca. 5 m.

Der siidliche Teil des Planungsgebietes ist derzeit mit Gewerbebauten der seit
lAngerer Zeit stillgelegten Glashitte Phénix bebaut.

Aussagen des Flichennutzungsplanes

Das Baugebiet ist im giltigen Flachennutzungsplan des Marktes Wellheim im
sdlichen Teil als Gewerbegebiet und im nérdlichen Teil als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestelit.

Verkehr

Die Erschliefung des Planungsgebietes erfoigt von Stden direkt Gber die Staats-
stralie 2047 (Glashlttenstralle).

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber die vorhandene Kanalisation, die Wasser-
versorgung lber das gemeindeeigene Leitungsnetz des Marktes Wellheim.

Das Gebiet wird von der N-ERGIE AG, Niirnberg mit Strom versorgt. Falls neben der
bereits vorhandenen Trafostation noch eine zusatzliche innerhalb des Baugebietes
notwendig wird, sollte diese im baulichen Zusammenhang mit den Gewerbebauten
oder bei freier Aufstellung entsprechend dicht eingegriint werden.

Die Millbeseitigung im Markt Weltheim erfolgt durch den Landkreis Eichstatt.

Ziel und Zweck der Planung

Das ehemalige Betriebsgeldande der Firma Phénix ist durch Altlasten stark verun-
reinigt. Die Geb&ude befinden sich in einem sehrschlechten Bauzustand.

Zur L&sung der Alflastenproblematik hat der Markt Wellheim 1999 / 2000 ein Gut-
achten durch die Arcadis, Trischler & Partner GmbH, Mlnchen erstellen lassen. Auf
der Grundlage dieses Gutachtens wurden zwischenzeitlich die nicht mehr bendtigten
Gewerbebauten abgebrochen, der Boden grofflichig mit einer Kunsstoffdichtungs-
bahn versiegelt und mit sauberem Material aufgefilt. Auf dem aufgefullten Bereich
soll nun wieder ein neues Gewerbegebiet entstehen. Im Hinblick auf eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.



Planungskonzept

Nach Abbruch der Gewerbebauten mit Ausnahme der westlichsten friheren Lager-
halie, die sich in einem vergleichsweise guten Zustand befindet, ist das Geldnde
maximal bis auf das Niveau der im Siiden liegenden Staatsstralte (Glashittenstrale)
aufgefdlit worden. Zum nicht aufgefiillten Bereich im Westen wurden Bdschungen
angelegt.

Auf dem aufgefiillten Bereich scllen Gewerbebetriebe angesiedelt werden. Die
Erschlielung dieser Gewerbegrundsticke erfolgt von der Staatsstrale 2047 aus, von
der friiher auch das Phénixgrundstick erschlossen wurde. Der nordwestliche nicht
aufgefiilite Bereich wird (iber eine von der Staatsstrafle aus nach Norden flihrende
Stichstrafle mit Wendemdglichkeit erschlossen.

Im Anschluss an die Gewerbegrundstiicke wurden grofRzlgige Grunflichen und nérd-
lich davon eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Von den &ffentlichen Verkehrsflichen im Norden des Gel-
tungsbereiches soll eine neue Fuld- und Radwegverbindung durch das Planungs-
gebiet zur Staatsstralle gefiihrt werden, (ber die auch der neu entstandene Friedhof
im Sldosten ven Konstein angebunden werden soll.

Sowohl der nordliche als auch der ostliche Ortsrand solt dicht eingegrunt werden, um
einen behutsamen Ubergang zwischen Bebauung und der freien Landschaft zu
erreichen.

Im Bereich der Oberflichenabdichtung mit Kunststoffdichtungsbahn (KDB) dlrfen
keine B&ume gepflanzt werden. Hier sind auch keine Eingriffe in den Untergrund
zuléssig, da ein Sicherheitsabstand zur KDB von mindestens einem Meter bestehen
muss.

Die Planung entspricht der Forderung des Landesentwicklungsplans nach angemes-
sener Nutzung leerstehender Bausubstanz und Starkung der Innenentwicklung durch
die Umnutzung einer ehemals gewerblich genutzten Fidche. Auch der Zielsetzung des
Regionalplanes nach einer guten Durchgrinung in den Ortsrandlagen kann durch die
Festsetzungen zur Grinordnung nachgekommen werden.

Durch die starke Reduzieung der bisher gewerblich genutzten Flachen und die
massiven Eingrinungsmalnahmen werden Orts- und Landschaftsbild nachhaltig
verbessert und der sensiblen Lage des Vorhabens im Wellheimer Trockental und in
einem Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopverbunds, in einem landschafilichen
Vorbehaltsgebiet sowie in einem regicnalen Grinzug Rechnung getragen werden.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes; Grundlagen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigt der Markt Wellheim die Auswei-
sung eines Gewerbegebietes im Ortsteil Konstein mit grozigigen Grinflachen sowie
die Festsetzung eines Bereiches fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, der als Okokontofldche genutzt werden soll.
Der gesamte Geltungsbereich umfasst ca. 3,60 ha. Davon sind ¢a. 1,37 ha fur die
Gewerbeflachen vorgesehen. Die Erschlieung erfolgt von Siiden lber die St 2047
{Glashittenstralie).

Grund fur die neue Ausweisung des Gewerbegebietes ist, dass das alte Betriebs-
gelande einer bis 1986 genutzten Glashitte stark durch Altlasten verunreinigt ist und
weitere Kontaminationen verhindert werden sollten. Die Geb&ude befinden sich in
einem sehr marecden Zustand, d.h. sie stellen einen Schandfleck in der bemerkens-
werten Landschaft dar. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich,

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung nach § 21 Abs. 1 BNatSchGi. V. m. § 1 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB ist
beim vorliegenden Bebauungsplan anzuwenden. Die Bearbeitung der Eingriffsrege-
lung mit Ermittiung des Ausgleichsbedarfes erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens
«Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitpia-
nung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen}. Da die Ausweisung ein Gewerbegebiet einschliefit, ist die Anwendung der
Vereinfachten Vorgehensweise nicht méglich.

Der Markt Wellheim besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan vom
06.12.1993. Im Rahmen der 2. Anderung des Fliéchennutzungsplanes vom
23.01.2001 wurde das Betriebsgeldnde vom Industriegebiet in ein Gewerbegebiet
umgewandelt, die FI.Nr. 172 ist unverédndert als Fidche fir Landwirtschaft dargestellt.
Somit wird fir den vorliegenden Bebauungsplan keine Fldchennutzungsplan-
anderung far erforderlich gehalten.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft — Untersuchung der
Schutzgiter

Réumliche Einordnung
Das Planungsgebiet befindet sich ca. 2 km nordwestlich vom Hauptort Wellheim am

Ostrand von Konstein. Die siidliche Grenze des Planungsgebietes wird durch die
Staatstralte 2047 gebildet. Im Westen grenzt Bebauung an, im Norden verl&uft die
ehemaiige Eisenbahnlinie, jetzt ein Radwanderweg. In 6stliche Richtung erfolgt mit
Ackerflichen der Ubergang in die freie Landschaft.

Naturraum, Relief, Boden

Das ehemalige Betriebsgelénde der Glashditte liegt im durch die Urdonau geschaf-
fenen ,Wellheimer Trockental” in der Naturrdumlichen Untereinheit ,Sddliche
Frankenalb®. Das Geldnde ist leicht nach Norden geneigt. Nérdlich und stidlich des
Areals steigen steilere Hange auf. An der Oberfldche streichen die Schichten des
Weillen Juras aus, die durch teils lehmigen Hangschutt und Auenlehm Uberlagert
sind. Laut Bohrungen befinden sich unter den Bodenauffiillungen Schluffe bzw. Tone.
Ab 14,5 m unter GOK beginnen Flusskiese, die den Talsohleschottern der Urdonau
zuzuordnen sind. Aufgrund der Nutzung als Glashtte ist die Flache insbesondere mit
Blei und Arsen aber auch mit Antimon und Fluorid belastet. Seit Ende Juni des
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Jahres I4uft die Sanierung des Grundstiickes: die belasteten Gebdude werden
zurlickgebaut und fachgerecht entsorgt. Es wird eine Oberflachenabdichtung
hergestellt und danach das Gel&nde bis auf das Niveau der siidlich liegenden
Staatsstrale aufgefiillt. Somit wird eine langfristige Sicherung des Grundstickes
erreicht, wobei aufgrund der trotzdem noch vorhandenen Kontamination im Boden
keine Nutzung als Wohn- oder Mischgebiet zulassig ist.

Klima / Luft

Far das Kleinklima des Standortes hat die Flache keine besondere Bedeutung, da
bereits in grofien Teilen Bebauung bzw. Versiegelung vorhanden ist und besonders
im nérdlichen Teil des Umgriffes sowie &stlich davon weitere offene, bewachsene
Flachen liegen.

Wasser

im nérdlichen Teil des Gelédndes wurde bei Bohrungen oberflichennahes Grund-
wasser ca. 1,5 bis 3 m unter GOK angetroffen. Des Weiteren wurden wasserfihrende
Schichten in Tiefen ab ca. 3,5 m unter GOK gefunden. Aufgrund der Versiegelung
und der Geldndeauffillung kann man davon ausgehen, dass bei einer Neubebauung
der Fliche keine Eingriffe in das Grundwasser erfolgen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich der Mittelgraben, der allerdings nur
tempordr wasserfiithrend ist. Er durchlduft das Planungsareal in West-Ost-Richtung,
liegt jedoch auRerhalb der geplanten Gewerbeflachen. Am Graben sind keine Ufer-
gehdlze vorhanden, an den Randern besteht lediglich ein Aufwuchs aus Brennessein
und Madesat (Nahrstoffzeiger). Er ist nicht in der Biotop- oder Artenschutzkartierung
erfasst.

Naturhaushalt — Arten und Lebensraumer

Hinsichtlich des Naturhaushaltes befinden sich sowohl innerhalb des Bebauungsplan-
umgriffes als auch in der Umgebung nur Flachen mit eher geringer Bedeutung fir
den Naturhaushalt: der stdliche Planungsteil (FI.Nm. 170/3 und 170/16) ist war bis
zum Abbruch der hier stehenden Hallen zu ca. 70 % bebaut bzw. versiegelt. Die
verbleibenden 30 % waren Rohbodenflache; Gehdlze sind bis auf einzelne Straucher
(Liguster, Weiden, Eschen} nicht vorhanden. Zwei strukturierende Weiden-Birken-
Reihen liegen auflerhalb des Geltungsbereiches. Der nérdliche, ca. 1,23 ha umfas-
sende Teil (FI.Nr. 172) ist sGdlich des Mittelgrabens Abbruch- bzw. Betonfldche.
Nérdlich des Grabens wird das Geldnde als Grinland genutzt. Gehdlzbestand in
Form einer ausgewachsenen Pappelreihe sowie Stréducherunterwuchs befindet sich
lediglich an der Ostgrenze dieses nérdlichen Planungsteiles. Quer durch das
Geldnde fohren die Reste einer Bahntrasse. Demzufolge sind im Umgriff keine
Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte Il und Il a des BayNatSchG
und keine gesetzlich geschitzien Biotope bzw. Lebensstétten oder Waldflichen
vorhanden. Im Bereich der ehemaligen Neutralisation wurde das Vorkommen eines
Bibers nachgewiesen, der jedoch bei Baubeginn nicht mehr vorgefunden wurde.

Landschaftsbild und Mensch

Die umgebende Landschaft ist Zullerst reizvoll — sie wird durch die Tallage, in der
sich Siedlungsbereiche mit Agrarflachen abwechseln und die im Norden und Siiden
aufragenden, mit Laub-Nadel-Mischwald bewachsenen Hlgelketten charakterisiert.
In einigen Teilen wird der nackte Jura-Fels mit vorgelagerten Wacholderheiden
sichtbar. Landschaftsbildpragend und aus diesem Grund erhaltenswert ist auch die
Pappelreihe innerhalb des Planungsareals. Die maroden Betriebsgeb&ude stellten
einen Schandfleck in der Landschaft dar — die Sanierung des Geléndes ist daher nur
zu begriRen. Laut Regionalplan Ingolstadt liegt Konstein in einem Schwerpunktge-
biet des Biotopverbundes. Nordlich und sudlich grenzen landschaitliche Vorbehalts-
gebiste mit entsprechender Bedeutung flr Erholung an.
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Erfassen der Auswirkungen des Eingriffes und Verbesserungsmafinahmen

Mit der Realisierung der Gewerbeflachen wird die Geldndeoberfliche durch Auf-
schittung und Anbéschung verandert. Das ist jedoch positiv zu bewerten, da diese
im Zusammenhang mit der Versiegelung der Altlastenflichen einhergehen, wodurch
eine Verbreitung der Schwermetalle im Boden verhindert wird. Der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad betrigt mit der neuen Planung nur noch ca. 70 % des alten
Betriebsgeldndes, d.h. es ist eine erhebliche Verbesserung gegeniiber dem derzei-
tigen Zustand abzusehen. Des Weiteren werden durch die Uberplanung eines bereits
kontaminierten und versiegelten Bereiches keine neuen Fl&chen verbraucht.

Fur das Schutzgut Klima / Luft sind ebenfalls Verbesserungen, da Schadstoffe wie
Asbestfasern und Stdube verschwinden. Einfliisse auf das Grundwasser sind, auch
durch die Aufflllung, nicht zu erwarten. Der Mittelgraben liegt innerhalb der Griin-
flichen, d.h. hier erfolgt ebenfalls keine Beeintrdchtigung, sondern eine Aufwertung
durch verschiedene MaRnahmen. Unverschmutztes Niederschlagswasser wird liber
Gr&ben abgeleitst, da dis Kunststoffdichtungsbahn kein tieferes Eindringen in den
Boden erlaubt. Schmutzwasser wird fachgerecht (ber entsprechende Leitungs-
systeme entsorgt.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Naturhaushalt sind nicht zu verzeichnen,
da das Areal vorher schon bebaut bzw. versiegelt und damit hinsichtlich Arten und
Lebensrdumen bedeutungslos war. Aufgrund der Ricknahme von ca. 30 % der
urspriinglichen Gewerbefliche zugunsten von Griin ist eher eine Verbesserung zu
verzeichnen. Selbst das Orts- und Landschafisbild erfahrt — verglichen mit dem
bisherigen Zustand des Areals — eine entscheidende Verbesserung. Es werden nicht
nur neue Geb&ude errichtet, sondern auch eine massive Eingrinung im Osten her-
gestellt, die die Einsehbarkeit des Geldndes mindert und zur Strukturierung der
Landschaft beitréagt.

Das Schutzgut Mensch wird ebenfalls keiner neuen Belastung ausgesetzt: durch Nut-
zungsbeschrinkungen (keine Speditionsbetriebe) und die Festsetzung reduzierter
maximaler Schalleistungspegel wird sowohl den nahen Wohngeb&uden als auch dem
angrenzenden Landschaftsschutzgebist Rechnung getragen.

Zur Verbesserung der Situation flr die Schutzgiter sind weitere Mafinahmen
eingeplant:

- Umwandlung der nicht fiir Gewerbe genutzten Bereiche des ehemaligen
Betriebsgeléndes in eine Grinfliche, die durch parkartige Gestaltung mit
standortgerechten Bdumen und Strauchgruppen einen behutsamen Ubergang in
die freie Landschaft darstellt und Lebensraum, evil. auch fiir den anséssigen
Biber, schafft

- Bepflanzung der Béschung an der Grenze zwischen GE und Griinflache mit
heimischen Baumen und Striuchern

- Durchgriinung der Stellflichen mit Baumpflanzungen

- durch Verbot von Zaunsockeln werden tiergruppenschidigende Trennwirkungen
vermieden

- Minimierung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung wasserdurchidssiger
Stellplatze

- Anlage einer in Nord-8iid-Richtung verlaufenden Fuf}- und Radwegverbindung
durch das Planungsgebiet, Gber welche die Anbindung an den neuen Friedhof
bzw. den neuen Radwanderweg erfolgt.
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Ermitteln des Umfanges erforderlicher Ausgleichsflachen

Aufgrund der Ricknahme der gewerblich genutzten Fldchen von ca. 1,8 ha auf ca.
1,37 ha sowie durch die Herstellung groRzigiger Griinflichen stellt die Planung eine
starke Verbesserung des derzeitigen Zustandes dar. Es handelt sich bei den neuen
Gewerbebauten lediglich um den Ersatz vorhandener Bausubstanz, d.h. sie unter-
liegen quasi dem Bestandsschutz. Aus diesem Grund sind keine Gber die Eingriinung
hinausgehenden Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und Pflege von Natur
und Landschaft — Okokontofliche

Der Grolteil der FI.Nr. 172 mit 0,96 ha wird als Fl&che flir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwickiung fiir Natur und Landschaft mit in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes aufgenommen. Grund dafir ist die Sicherung dieses Grund-
stiickes als Griin- bzw. Okokontofliche, die dann als Ausgleichsflache fiir andere
Bauvorhaben dienen kann. Das derzeit gréfitenteils als Grinland genutzte Areal
(ausfiihrliche Beschreibung unter 4.2.4 und 4.2.5) wird durch verschiedene Mai3-
nahmen aufgewertet. Da der Standort relativ feucht ist und ein temporér wasserfiih-
render Graben durch das Gebiet fiihrt, erscheint als Ziel die Entwicklung einer Auen-
flache sinnvolf, Der Graben wird mé&andriert, an einigen Stellen aufgeweitet und die
Ufer abgeflacht. Entlang des Grabens sowie im dstlichen und siidlichen Bereich sind
einige grofere Gehdlzgruppen aus Arten der Hart- und Weichholzaue zu pflanzen.
An der Nordgrenze ist wegbegleitend ein Gehdlzriegel aus heimischen Stréuchern
anzulegen. Bei den Pflanzungen ist zu beachten, dass im Sicherheitsbereich der
Stromleitung keine Gehdlze héher als 4,5 m wachsen darfen. Die Pappeln an der
Ostgrenze sind zundchst als landschaftsbildprdgende Zasur zu erhalten. Sobald
jedoch Bruchgefahr besteht oder ein sonstiger Abgang zu verzeichnen ist, sind diese
B&aume durch Erlen und Eschen zu ersetzen. Durch Oberbodenabtrag sind einige
Mulden bis maximal 60 cm Tiefe anzulegen, die sich zu temporéren Feuchtbiotopen
entwickeln kénnen. Die verbleibende Fl&che ist als extensives Griinland zu pflegen,
d.h. Diingung oder die Verwendung von Pestiziden ist nicht mehr erlaubt. Das Areal
ist zweimal jahrlich nach dem 15.07. zu m3hen; dabei sind jeweils 20 % der Fldche
als alternierende Altgrasstreifen stehen zu lassen. Das Mahdgut ist abzutrans-
portieren,

4.6 Zusammenfassung Eingriffsregelung

Durch die Festsetzungen bezlglich der Herstellung von Eingriinung und die weiteren
Vermeidungsmaflnahmen wird mit diesem Bebauungsplan ein ékologisch ausge-
wogenes Konzept fir die Ausweisung eines Gewerbegebietes geschaffen. Aufgrund
der Ricknahme von Versiegelung gegeniiber dem alten Bestand sowie wegen der
weit Gberdurchschnittlichen Eingriinung sind keine gesonderten Ausgleichsfldchen
erforderlich. Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft wird 8kologisch aufgewertet und in das Okokonto des
Markt Wellheim Uberfihrt. Somit ist diese Flache als Griinfliche gesichert.



5. Art und Maf der Nutzung
Der stdliche Teil des Planungsgebietes wurde als Gewerbegebiet festgesetzt.

Als Maf der baulichen Nutzung wurde eine Grundfldchenzahl von 0,5 und eine
maximale Wandhthe von 8,0 m sowie eine maximale Firsthéhe von 10,0 m

festgesetzt.
6. Flachenbilanz und bauliche Nutzung
Bruttobauland (Geltungsbereich): 3,59 ha = 100,0 %
davon entfallen auf;
Nettobauland
(einschliefilich 0,12 ha private Grinfliche): 1,47 ha = 40,9 %
Offentliche Verkehrsflachen: 0,34 ha = 9,5 %
Offentliche Grunflachen: 0,80 ha = 223 %
Flache fiir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft: 0,96 ha = 26,7 %
Sonstiges
(Sichtdreieck auflerhalb Planungsgebiet) 0,02 ha = " 06%
7. Realisierung

7.1 Bodenordnende MaRnahmen

Da die Gemeinde Eigentimerin der Grundstiicke im Planungsgebiet ist, sind
bodencrdnende Mafinahmen nicht notwendig.

7.2 ErschlieBungskosten

Die ErschlieRungskosten werden im Rahmen der Verduterung voll auf die Erwerber
umgelegt werden, so dass keine Kosten fUr den Markt Wellheim anfallen.

Minchen, 20. Dezember 2002 Markt Wellheim, 20. Dezember 2002
Geandert, 18. September 2003 Geandert, 18. September 2003
Geéndert, 19. Mai 2006 Geandert, 19. Mai 2006

Gedndert, 18. Juli 2006 (redaktionell) Gedindert, 18. Juli 2006 (redaktionell)

E. v. Angerer

Bauch,2. Blirgermeister
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