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1.1.1

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
Allgemeines

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung
der Flachen im bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung
der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung. Sie sind Voraussetzung fir die
Bodenverkehrsgenehmigung, fiir die Bodenordnung und die Erschlielung.

Die Aufstellung von Bauleitplanen wird von der Marktgemeinde Wellheim in eigener
Verantwortung durchgeflihrt.

Das Verfahren selbst ist in den §§ 8 - 13 BauGB geregelt. Die verbindliche
Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen und
Planungsnotwendigkeiten (§ 30 BauGB).

Anlass zur Aufstellung

Die Marktgemeinde Wellheim will durch den Bebauungsplan ,Sudlich der
Roémerbergstralte Wohnbauland fir die einheimische Bevélkerung im Ortsteil
Konstein bereitstellen. Da die Nachfrage zum freistehenden Eigenheim sehr stark
vorhanden ist, hat der Marktgemeinderat von Wellheim am 29.06.2017 beschlossen,
den Bebauungsplan ,Sddlich der Rémerbergstrae” der Marktgemeinde Wellheim,
Ortsteil Konstein, aufzustellen. Von den Gemeindeblirgern aus Konstein wurde
speziell fir diesen Bereich des Bebauungsplanes ,Stdlich Rémerbergstralle”
Bauland nachgefragt, da die Stra3enerschliefung bereits vorhanden ist. Mit der
Ausweisung des Bebauungsplanes ist es mdglich, jungen Familien die Ansiedlung
im Ortsteil Konstein zu ermdglichen und damit den Fortbestand der 6ffentlichen
Einrichtungen wie Schule und Kindergarten im Marktgemeindebereich Wellheim zu
gewabhrleisten.

Derselbe bildet fir die einzelnen DurchfiUhrungsmalRnahmen der Marktgemeinde
Wellheim die Grundlage und die Voraussetzung.

Fir die ausgewiesenen Bauplatze liegt groRtes Interesse der
Grundstlickseigentimer zu einer schnellstmdglichen Bebauung vor. Die Lage der
Grundstlcke teilweise im Uberschwemmungsgebiet bedurfte einer entsprechenden
Klarung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt.

Bei der Bebauung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich
(Ortskern) in Konstein. Durch die Bebauungsplanentwicklung soll die Bebaubarkeit
der Grundstiicke, speziell bedingt durch deren Lage im Uberschwemmungsbereich
der Schutter, gelost werden.

Das Baugebiet in Konstein ist eine Mdglichkeit der Weiterentwicklung der
Marktgemeinde Wellheim, da derzeit keine weiteren Bauflachen im gesamten
Marktgemeindegebiet Wellheim zur Verfligung stehen.

Im Sinne der schonenden Inanspruchnahme von Grund und Boden und in der damit
einhergehenden Reduzierung des Flachenverbrauches hat die Marktgemeinde
Wellheim bisher immer versucht, die Ausweisung von Neubauflachen einer strengen
Bedarfspriifung zu unterziehen, insbesondere Potentiale in bestehenden Siedlungs-
flachen sollen verstarkt herangezogen werden.

Um eine ungeordnete Entwicklung zu vermeiden, wird in der vorliegenden Planung
ein Baugebot sowie eine schnellstmogliche Entwicklung mit hoher Prioritat der
siedlungsnahen Wohnbauflachen aufgenommen werden.

Die Grundsttcksflachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Sudlich
Rémerbergstralte” werden aus dem in Anderung befindlichen Flachennutzungsplan
entwickelt. Die Flache des Bebauungsplanes soll als ,Allgemeines Wohngebiet*



ausgewiesen werden. Die Ausweisung an dieser Stelle stellt eine sinnvolle
Erweiterung des Ortsteiles Konstein im stidwestlichen Randbereich dar.
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Auszug aus dem FNP Wellheim

1.1.2  Das Plangebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan (2.Anderung des Marktes
Wellheim) und in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (3.Anderung) als
Wohnbauflache dargestellt.

1.1.3  Die glinstige Mdglichkeit der Anbindung der Grundstiicke an die bereits vorhandene
Stralte (Rémerbergstralie) und die glinstige Lage zu den Versorgungstragern
Wasser, Strom begriinden die Auswahl der Flache des Bebauungsplanes der
Gemarkung Konstein flr vorstehende Bauleitplanung.

1.14 Das Plangebiet besitzt bereits eine Strallenanbindung an die Stralle
.,Romerbergstralle®, die bereits in diesem Bereich komplett ausgebaut ist und in
Fortfiihrung eine Verbindung zu den Uberregionalen Strallen darstellt.

Der Bebauungsplan versucht, sich der naturlichen Gelandeform und der
topographischen Gegebenheit mit ausgewogenen Baumassen anzupassen und
dabei der sensiblen Situation des Gelandes Rechnung zu tragen. Durch die
Berlcksichtigung des vorhandenen Topographie und einer vertretbaren
Hoéhenentwicklung wird Ricksicht auf die drtliche Situation der im nérdlichen
Bereich der Rémerbergstralte vorhandenen Bebauung genommen.

1.1.5 Geltungsbereich:
Das Bebauungsplangebiet ist wie folgt umgrenzt:
Im Norden: Durch die Rémerbergstralie
Im Stden: Durch den Feldweg Grundstuck Flur Nr. 122/2, Gemarkung Konstein



1.1.6

1.1.7

Im Osten:  Durch das vorhandene bereits bebaute Grundsttick Flur Nr. 106/7
der Gemarkung Konstein

Im Westen: Durch die westliche Grundstliicksgrenze der Flur Nr. 106/6 der
Gemarkung Konstein

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sudlich der
Romerbergstralle-Westteil* umfasst die Flursticke Flur Nr. 106/4, 106/6, 106/8,
106/9, 106/10 sowie Teilflachen der Flurnummer 122/3 und 146/10 der Gemarkung
Konstein.

FLACHE
GELTUNGSBEREICH 6.5562 m?

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss
an das bestehende Ortsnetz der Marktgemeinde Wellheim, Ortsteil Konstein
sichergestellt.

In der Rdbmerbergstralie liegt ein bereits ausreichend dimensionierter Kanal, die
Grundstucke werden an den vorhandenen Kanal in der Stral3e angeschlossen.



Bestandskanalplan

1.1.8  Eine wirksame Mullbeseitigung ist in Konstein vorhanden.

1.1.9  Kirchliche und sonstige kulturelle Einrichtungen erfahren durch das neue Baugebiet
keinerlei Veranderungen.

1.2 Vorhandene Festsetzungen
Vorliegende Bauleitplanung wird im Bebauungsplan ,stdlich der Rémerbergstralie®
festgeschrieben.
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Bebauungsplan ,Sidlich der Rémerbergstralle” westlicher Teil
Stadtebauliche Daten

Die Nutzung erfolgt als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 der
Baunutzungsverordnung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stehen nach Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens Wohnbauflachen mit einer Gesamtflache von 2.051 m?
zur Verfugung.




1.4

1.5

Stadtebauliche Grundsatze

Als Eckwerte stadtebaulicher Gestaltung kbnnen genannt werden:

Beachtung der durch den Flachennutzungsplan vorgegebenen stadtebaulichen
Daten.

Durchfuhrung von AuffullmaRnahmen auf dem Grundstick 106/9 und 106/8, um
eine Hochwasserfreilegung auf die HQ100 Niveausohle 403.25 N.N. zu erreichen.
Erhalt des Spielplatzes nordwestliche des Baugebietes und Schaffung eines
Ausgleichsflache von 870 m? im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches
als Ausgleichsflache

Gute wirtschaftliche Anbindung des Fahrverkehrs an den tberértlichen Verkehr
durch Anschluss an die Rémerbergstralle in Weiterfuhrung zur Staatsstralde
Beachtung der Uberschwemmungsflachen, die durch die Untersuchung im Bereich
der Rémerbergstralte im Ortsteil Konstein durch das Bliro SKI GmbH & Co. KG.
ermittelt wurden.

Beachtung der Belange des Naturschutzes:

Naturschutz; Anwendung der Eingriffsregelung, Ermittlung der erforderlichen
Okologischen Ausgleichsflachen.

Vollzug des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

Die Ermittlung der 6kologischen Ausgleichsflachen wird in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Eichstatt durchgefihrt.

Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a wird dabei in reduzierter Form
ausgearbeitet, da die bereits jetzt vorhandene Situation des Bebauungsplanes nur
bedingt in den Naturhaushalt eingreift.



1.0

1.a

1.b

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2, Nr. 2 BauGB

Einleitung

-

Luftbild des Plangebietes

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes Wellheim
»Sudlich der RémerbergstraBe Westteil“, Ortsteil Konstein

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sidlich der
Rémerbergstralle-Westteil“ umfasst die Flurstiicke Flur Nr. 106/4, 106/6, 106/8,
106/9, 106/10 sowie Teilflachen der Flurnummer 122/3 und 146/10 der Gemarkung
Konstein. Das Plangebiet ist im gliltigen Flachennutzungsplan (2.Anderung des
Marktes Wellheim) und in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
(3.Anderung) als Wohnbauflache dargestellt.

Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan:
Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden

Vorrangiges Ziel fir die Ausweisung des Bebauungsplanes ,Sudlich der
Romerbergstralle-Westteil” ist, die bisher ungenutzten Grundstiicke langs der
Rémerbergstrasse einer Wohnnutzung zuzufiihren, so dass gesunde Wohn-
verhaltnisse erreicht werden kénnen. Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur stadtebauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Innerortsentwicklung der
Gemeinde durch Nutzung und Erweiterung bestehender Wohnstrukturen auf das
notwendige Mal} zu begrenzen.



Mit der Ausweisung des Bebauungsplanes an dieser Stelle besteht die Chance, die
Flachen stdlich der Rdmerbergstralle, die bereits teilweise eine Bebauung aufweisen,
in guter Lage zum Ortskern eine Wohnflache fur den Ortsteil Konstein zu schaffen. In
diesem Bereich sollen Wohnhauser errichtet werden konnen, da Grundstiicke in
Wellheim nur sehr begrenzt vorhanden sind.

2.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a Bestandsaufnahme und Bewertung:
2.a1 Schutzgut Mensch:

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle
Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktionen (Larm, Landschaftsbild und
Barrierewirkung) von Bedeutung. Von den die Bebauung ausgehenden Wirkungen
sind die nordlich angrenzenden Wohn- und Mischgebiete unmittelbar betroffen. Das
Plangebiet selbst stellt aufgrund seiner vormaligen intensiven Nutzung als Grinland
kein Areal mit hoher Bedeutung fur die angrenzenden Wohnnutzungen dar. Staub-
und Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung sind fir die
angrenzenden Wohn- und Mischgebiete bis heute von pragender Bedeutung. Die
gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes ist mit Ausnahme der
Wahrnehmung eines offenen weitlaufigen Landschaftsbildes von geringer
Bedeutung. Aufgrund der geringen Vorbelastung durch Verkehrslarm und
landwirtschaftlichen Immissionen weist das Plangebiet bezogen auf das Schutzgut
Mensch keine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Veradnderungen auf.

Bewertung:

Das Bebauungsplangebiet wird von keinerlei Immissionen aus Strallenverkehr
belastet. Deshalb sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Menschen
zu bericksichtigen.

Abfallentsorgung:

Die hauslichen Abfalle werden durch die Bewohner bereits getrennt in Containern
fur Wertstoffe und Restmull gesammelt und durch Abfallentsorgungsbetriebe des
Landkreises abgeholt und zur weiteren Verwertung aufbereitet bzw. der
Mullverbrennungsanlage zugeflhrt.

Bewertung:

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete
Abfallentsorgung sind in dem Baugebiet nicht zu erwarten, so dass hierdurch
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auftreten werden.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und gegebenenfalls wieder herzustellen.
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Das Plangebiet wird als ausgerdumtes Intensivgriinland ohne ausgepragte
Wildkrautvegetation genutzt. Es ist komplett durch den Menschen und durch die
Bewirtschaftung beeinflusst. Hecken oder sonstige schitzenswerte Bepflanzungen
sind auf dem Baugrundstick nicht vorhanden. In den nérdlich angrenzenden
Wohnbauflachen und Mischbauflachen ist die Vegetation der Hausgarten in ihrer
typischen Differenziertheit entsprechend der unterschiedlichen Aneignung der
Garten ausgepragt.

Das Plangebiet weist Uber die in Grinbdden vorzufindenden Lebenswelten hinaus
wenig Lebensraum fiir die Tierwelt auf und ist durch die intensive landwirtschaftliche
Bodennutzung stark vorbelastet. Durch die Bewirtschaftung sind Empfindlichkeiten
des Gebietes gegeniber neuen Nutzungen hinsichtlich der Schutzguter Tiere und
Pflanzen gering.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der
europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Bewertung:

Im Plangebiet fiihren aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung Eingriffe in
die Pflanzenwelt und Lebensraume von Tieren nicht zu erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen. Allein die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist als
erheblicher Eingriff im Sinne des § 1 a Abs.3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs.1
Bundesnaturschutzgesetz zu beurteilen, wenn dem Boden durch Versiegelung die
natirliche Bodenfunktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen wird, auch
wenn neue Qualitaten im Bereich der Garten und Grunflachen in einem absehbaren
Zeitraum entstehen werden. Mit der Baugebietsentwicklung zeichnet sich eine
erhebliche Veranderung, aber auch die Chance zur Aufwertung der Lebensraume fiir
Pflanzen und Tiere ab.
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2.a.3 Schutzgut Luft und Klima:

2.a4

2.a.5

Im Falle der Bebauung von ortsnahen Landschaftsraumen sind
Umweltauswirkungen aus ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung
aufgrund Uberbauung und zunehmender Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische
Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am stidwestlichen
Ortsrand von Konstein. Es bildet einen Ubergang zwischen dem offenen
Freilandklima der Umgebung und dem Klima ,kleinerer Ortsrandlagen® mit
Ubergang zum Ort. Eine auRerordentliche Luftbelastung ergibt sich fiir die
angrenzenden Baugebiete im Falle von Staubimmissionen aus intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung. Im Untersuchungsraum sind keine erheblichen
Vorbelastungen und Empfindlichkeiten gegentiber der Luft- und Klimasituation zu
beobachten.

Bewertung:

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,
Uberbauung, sowie Verkehrsimmissionen und Heizanlagen sind aufgrund seiner
geringen GrofRe und der Begrenzung der baulichen Verdichtung nicht zu erwarten.
Fur das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich kein Kompensationsbedarf

Schutzgut Landschaft:

Das Plangebiet ist gering geneigt. Es steigt von Siiden nach Norden mafig an. Das
Plangebiet ist als ,ausgeraumte” Wiesenflache fur das Landschaftsbild ohne
besondere Bedeutung. Durch seine Lage am sidwestlichen Ortsrand und den sich
von dort ausdehnenden weitgehend ausgeraumten landwirtschaftlichen Nutzflachen
bildet die Gestaltung des Baugebietes und seine naturrdumliche Einbindung fir das
Landschaftsbild und die Einbindung in den vorhandenen Ortsteil Konstein eine
besondere Chance durch Auspragung des Siedlungsrandes.

Bewertung:

Im Regionalplan und Landesentwicklungsplan wird die Gliederung und die Belebung
des Landschaftsbildes der ausgerdaumten Ackerfluren empfohlen. Es ist daher
besonderer Wert auf die Gestaltung des Uberganges zwischen kiinftiger
Ortsrandlage und landwirtschaftlich genutzter Flachen zu legen. Auch wenn das
optische Landschaftsbild in seiner Bedeutung als Puffer und Ubergang zu
landwirtschaftlich genutzten Umgebung gegenwartig als wenig hochwertig
einzustufen ist, ergibt sich durch die Anlage des neuen Baugebietes die Mdglichkeit,
den Siedlungsrand durch entsprechend grinordnerische und gestalterische
MafRnahmen im Sinne der Aussagen der Ubergeordneten Rahmenplane zu
verbessern

Schutzgut Boden:

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.
Das Bebauungsplangebiet selbst ist als intensiv ackerbaulich genutzt einzustufen.
Auf den Wiesenbdden sind die Naturboden durch bewirtschaftungsbedingte
MafRnahmen bis in den Untergrund stark Gberpragt und weisen ein gestortes
Bodenprofil und gestérte Bodeneigenschaften auf.

Die Uberpragung der Boden im Bebauungsplangebiet durch intensive
landwirtschaftliche Nutzung ist als erhebliche Vorbelastung zu beurteilen. Aufgrund
der ausschlielich landwirtschaftlichen Nutzung und der damit verbundenen hohen
Durchlassigkeit des Bodens besteht allerdings eine hohe Empfindlichkeit gegenliber
einer Versiegelung durch Uberbauung mit der Folge z.B. der Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung.



2.a.6

2.a.7
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Bewertung:

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch intensive landwirtschaftliche Nutzung
liegt im Bebauungsplangebiet eine geringe Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der
Belange von Natur und Landschaft vor. Gleichwohl wird mit dem
Bebauungsplanverfahren ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus
leiten sich fur das Baugebiet erhebliche Umweltauswirkungen und eine flachenhafte
Kompensationserfordernis ab. Mit entsprechenden Festsetzungen ist auf die
Eingriffe in den Bodenhaushalt zu reagieren.

Schutzgut Wasser:

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung im Sinne von § 1 Abs.5 BauGB so zu entwickeln, dass auch
nachfolgenden Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der
Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche
Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.

In Anlage 1 Plan 101 (Biiro SKI GmbH & Co. KG) ist das Uberschwemmungsgebiet
mit den maximalen Wassertiefen im Projektgebiet fir den hundertjahrlichen
Hochwasserabfluss dargestellt. Die Darstellung der maximalen FlieRtiefen erfolgte
in Schrittweiten von 0,25 m. Die Auswertung der sich einstellenden Fliel3tiefen zeigt,
dass es bei dem untersuchten Abfluss zu Uberschwemmungen im Projektgebiet
kommt. Der das Projektgebiet durchflieRende GieRgraben kann den Abfluss nicht
fassen und ufert auf die angrenzenden Griinflachen aus.

Die Ausuferungen ndrdlich des GieRgrabens beschranken sich in diesem Bereich
auf die Freiflachen und beeintrachtigen die bestehende Wohnbebauung nicht
Durch die vorgesehene Aufflllung wird die Hochwasserfreiheit hergestellt
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Anlage 1 SKI Plan-Nr.65161 - 101
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter:

Unter Kultur- und sonstigen Sachgtitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder
archaologische Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben
eingeschrankt werden kdnnte.
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Auszug aus dem Bayernviewer Denkmal

Das Plangebiet liegt im Talgrund am Rand der historischen Ortslage. Aufgrund dieser
Lage besteht eine besondere Empfindlichkeit hinsichtlich der Einwirkungen auf das
historische Ortsbild.

Beim Auffinden von Bodendenkmalern im Zuge der vorgesehenen
ErschlieBungsmalinahmen sind diese gem. Art. 8 DSchG beim Landesamt flir
Denkmalpflege zu melden.

Bewertung:

Aufgrund der vorhandenen Erkenntnisse kann das Auffinden besonderer Kulturguter
innerhalb des Bebauungsplanes fast ausgeschlossen werden. Durch Festsetzungen
im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass evtl. aufgefundene Bodendenkmaler
einer sachgerechten archaologischen Sondierung und Untersuchung zugefiihrt
werden. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter wird daher nicht erheblich
durch die Planung beeinflusst.

Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und
Sachgutern sind in den neu auszuweisenden Flachen des Bebauungsplanes nur
mafig zu erwarten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung der Vorhaben werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit
beurteilt.
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Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Verlust und Neugliederung der Struktur
des Erholungsraumes X

Pflanzen und Tiere Verlust von Teillebensraumen in
Ackerbdden und Chance zur Errichtung XX
von Potentialen flr neue Lebensraume
durch Griingestaltung des Baugebietes

Boden - Beeintrachtigung der Bodenfunktion XX
(Grundwasser,
Oberflachenwasserretention)

- Verlust von Bodenfunktionen durch
Versiegelung, Bodenbewegung und
Verdichtung

Wasser - Reduzierung der XX
Grundwasserneubildungsrate

- Beschleunigung des Wasserabflusses

- Verlust von Oberflachenwasserretention

Klima Veranderung des ortlichen Kleinklimas X
durch zusatzliche Uberbauung und
Bodenversiegelung

Landschaft Neustrukturierung des Landschaftsbildes |X
mit Chancen zur Aufwertung
Kultur- und Sachgiter |Beeintrachtigungen von Kultur- und X

Sachgutern in der angrenzenden
historischen Ortslage

Wechselwirkungen Verschiebung des Wechselverhaltnisses | X
von Bezug Landschaft-Siedlung zu
Siedlung-Siedlung

X = nicht erheblich, XX = wenig erheblich, XXX = erheblich
Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die bestehende
Situation von Natur und Landschaft im Wesentlichen erhalten und bei der
Durchfiihrung der vorgeschlagenen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen
sogar geringfligig aufgewertet werden.

Insbesondere besteht bei der Verwirklichung der Planung die Mdglichkeit, zentriert
im Ortsteil Konstein an einer Stelle Flachen fir Wohnbauflachen auszuweisen und
bestehende Infrastrukturen zu nutzen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwicklung am sudwestlichen Ortsrand wurde das Gelande
weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die hohe Ertragskraft des Bodens
liefert die wirtschaftliche Grundlage. Die Beeintrachtigungen aus intensiv
landwirtschaftlicher Nutzung fir die Vielfalt der Bodenstruktur und die angrenzenden
Wohngebiete bleiben erhalten. Die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung
fur entsprechende Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima bleiben erhalten.




2.c

2.c1

2.c.2

2.c.3

15

Die Entwicklung der Ortslage wird auf eine reine Bestandssicherung beschrankt, die
eine zukulnftige Auslastung einzelner Infrastruktureinrichtungen wie Schule und
Kindergarten in Frage stellt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB bei der
Aufstellung von Bauleitplanen und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu
bericksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs.3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 BNatSchG
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante
Siedlungserweiterung zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche
Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw.
zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen
soweit moglich innerhalb des Gebietes bzw. aulierhalb des Gebietes durch
geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Die textliche Bilanzierung im Beitrag zur Eingriffsregelung stellt klar, dass durch ein
Blndel von MalRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der durch die
ErschlieBung und Bebauung verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich zum vorherigen Zustand als
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache auszugleichen ist. Angesichts der
dargestellten Ma3nahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des Eingriffs in
Boden, Natur und Landschaft einerseits und der besonderen Bedeutung des
Baugebietes fiir den Ortsteil andererseits wird der vorgesehene Ausgleich im Sinne
der Werte ,Boden®, ,Natur® und ,Landschaft* in der Abwagung festgelegt.

Die einzelnen Schritte zur Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellungen und anschlieend durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzgliter bezogene MalRnahmenbeschreibung konkretisiert. Dabei
werden die mit der Planung verbundenen vermeidbaren Belastungen gesondert
herausgestellt.

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich

der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblich

nachteiligen Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

- Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

- Verbesserung und Sicherung der Naherholungsfunktion des angrenzenden
Landschaftsraumes

- Berticksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der
Baugebietsentwicklung

Schutzgut Mensch

Aufgrund der stadtebaulichen Ausgangslage sind keine aktiven
SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplangebiet zu realisieren.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des
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Fachbeitrages zur Eingriffsregelung durch zahlreiche Festsetzungen zur
Vermeidung, Verringerung und Ausgleich, der mit dem Bebauungsplan und seiner
Realisierung verbundenen Umweltauswirkungen gem. § 1 Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 21 Abs.1 BNatSchG erfolgen.

Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sollte die

Planung reagieren mit

- der Entwicklung einer Rahmenvegetation am sudlichen Rand des
Baugebietes durch Einrichtung von Pflanzstreifen in einer Tiefe von 3,0 m

- der Festlegung von Flachen zum Anpflanzen von standortgerechten heimischen
Baumen und Strauchern auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Unvermeidbare Belastungen:

Die Versiegelung von Bdden und die damit verbundene Reduzierung von
Lebensraumen in intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen durch die
geplante Uberbauung ist aufgrund des Entwicklungszieles Wohnbebauung
unvermeidbar.

Naturfachliche Eingriffsregelung — Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
der nachteiligen Umweltauswirkungen

Auf der Grundlage des vorhandenen Umweltzustandes werden in Orientierung am
,Leitfaden® des Bayerischen Staatsministeriums zur Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung die zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet und der erforderliche
Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

EINGRIFFSFLACHEN 1.5680 m?

Die Ermittlung der 6kologischen Ausgleichsflachen zeigt, dass insgesamt 1580 m? x
0,3 = 474 m? erforderlich sind.

Der Nachweis der 6kologischen Ausgleichsflachen erfolgt innerhalb des
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Bebauungsplangebietes im nordwestlichen Bereich als Blihwiese. Insgesamt kann
dadurch eine Ausgleichsflache von 870 m? nachgewiesen werden.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Bei der hier vorliegenden Baugebietsausweisung handelt es sich um eine
sogenannte Angebotsplanung, bei der sich die vorhandenen Nutzungen nur
geringflgig andern. Die Auswirkungen auf die Umwelt kénnen als sehr gering
eingeschatzt werden.

Die festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen sowie samtliche noch zu
erbringenden Leistungen hat die Gemeinde zu Gberwachen.

Die Ausfuihrung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf den &ffentlichen
Flachen wird durch die Gemeinde erstmalig 1 Jahr nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes und erneut nach weiteren 3 Jahren durch Ortsbesichtigung
Uberprift.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet ist eine der zentralen Baulandreserven im Ortsteil
Konstein, die mit dem Bebauungsplanverfahren einer Bebauung zugefiihrt werden
sollen. Die vorgesehenen Bauformen entsprechen der Bauweise in der Ortslage und
sehen eine offene Bebauung in Ein- und Zweifamilienbauweise vor. Das Plangebiet
wird Uber die angrenzende Gemeindestralte an das vorhandene 6ffentliche
Verkehrsnetz angebunden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs.4 BauGB,
die mit der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung, damit verbunden erhdhter
Oberflachenwasserabfluss und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate sowie
die Veranderung der Lebensraume von Tieren und Pflanzen zu nennen.

Die Eingriffe in Natur- und Landschaft werden unter Beriicksichtigung von
anerkannten Beurteilungsmalistaben bewertet. Mallnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich fur den Bebauungsplan werden im Umweltbericht
dokumentiert. Die Empfehlungen reichen von der Minimierung der
Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von AusgleichsmalRinahmen.

U.a. sind dies:

e Die Festsetzung von Malinahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

e Festlegung von Flachen zum Anpflanzen von Standort gerechten heimischen
Baumen und Strauchern.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Malinahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen
Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Erklarung zum Umweltbericht:

Der Umweltbericht soll im Rahmen der Abwagung bei der Beschlussfassung
beriicksichtigt werden. Eventuelle Plandnderungen, die zu einer Uberarbeitung bzw.
Anpassung des Umweltberichtes fuihren, sind nach dem Scoping-Termin und der
Einschaltung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu
veranlassen. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die
Offentlichkeit werden von der Entscheidung unterrichtet.

Eichstatt, 16.07.2018 Wellheim, den 16.07.2018............

Josef Bohm, Architekt Husterer, 1. Burgermeister
des Marktes Wellheim
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