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Begriindung mit Umweltbericht zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Wehringen in der Fassung vom 28.09.2016.

Verfasser: Arnold Consult AG
BahnhofstraBBe 141
86438 Kissing

1.  Beschreibung des Anderungsgebietes

Das ca. 0,17 ha groBe Anderungsgebiet befindet sich an der WaldstraBe im
Gewerbegebiet Auwald ca. 1,5 km nordwestlich der Ortslage Wehringen.

Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2016

Es umfasst eine Teilflache des Grundstlicks Flur Nr. 1561/11 der Gemar-
kung Wehringen.
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Im Norden, Siden und Westen des Uberplanten Areals grenzen die ge-
werblich genutzten Flachen des anséssigen Bauunternehmens an. Ostlich
schlie3t die WaldstraBe (KreisstraBe A 28) und darlber hinaus die Waldfla-
chen des Auwaldes an.

Das Uberplante Gebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit 047-A (Lech-
und Wertachtal) im sidlichen Landkreis Augsburg. Das Gelédnde befindet
sich auf einem mittleren H6henniveau von ca. 519 m G. NN und ist nahezu
eben. Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung und der Errichtung
von Stellplatzen haben sich auf den Uberplanten Flachen bislang keine
landschaftsgliedernden Merkmale und Vegetationsstrukturen entwickelt.
Lediglich nordéstlichen Bereich befindet sich ein einzelner Laubbaum mitt-
leren Alters. Das Anderungsgebiet ist aufgrund der bisherigen vorgenann-
ten Nutzungen nahezu vollstandig versiegelt.

Das Uberplante Areal liegt innerhalb der geologischen Raumeinheit der II-
ler-Lech-Region im stdlichen Landkreis Augsburg. Die alt- bis mittelholo-
zanen Schotter sind lberlagert von sandigem Kies.

Als Bodentypen haben sich fast ausschlieBBlich Pararendzina aus flachem
kiesfilhrendem Carbonatlehm (FluBmergel oder Schwemmsediment) Gber
Carbonatsand- bis -schluffkies (Schotter) bzw. Kalkpaternia aus Carbonat-
sand bis -schluff und/iber Carbonatsandkies (Auensediment, braun) entwi-
ckelt. Aufgrund der gewerblichen Nutzung sind die B6den nicht mehr in ih-
rer natdrlichen Zusammensetzung vorhanden.

Genaue Angaben zu den Grundwasserverhltnissen liegen fiir das Ande-
rungsgebiet nicht vor. Oberflachengewasser sind im Anderungsgebiet nicht
vorhanden.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wehringen ist
das Uberplante Areal als gewerbliche Bauflache mit starker Durchgriinung
dargestellt. Die unmittelbar sidliche, westliche und nérdliche Nachbar-
schaft ist ebenfalls als gewerbliche Bauflache mit starker Durchgriinung
ausgewiesen. Im Osten folgen Flachen fir Wald.

Das Anderungsgebiet ist vollumfinglich Bestandteil des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 6 Baugebiet ,Auwald” mit integrierter Griinord-
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nung, der am 30.04.1979 in Kraft getreten ist. Die letzte Anderung des Be-
bauungsplanes (5. Anderung) wurde am 18.07.2013 rechtskraftig.

3. Anlass und Ziele der Planung

Die Firma Klaus Hoch- und Tiefbau GmbH beabsichtigt, das ehemalige
Verwaltungsgebdude, WaldstraBe 18 in Wehringen, zur Unterbringung von
Saisonarbeitern umzubauen. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sieht
eine solche Art der baulichen Nutzung in einem Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO, wie es im rechtskréaftigen Bebauungsplan flr den Uberplanten
Bereich planungsrechtlich gesichert ist, jedoch nicht vor.

Aus diesem Grund wurde von der Fa. Klaus Hoch- und Tiefbau GmbH bei
der Gemeinde Wehringen fir die Uberplante Teilflache des Grundstiicks
Flur Nr. 1561/11 der Gemarkung Wehringen bei der Gemeinde ein Antrag
auf Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und des ver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Baugebiet am Auwald” gestellt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Umbau des beste-
henden Verwaltungsgebdudes in eine Unterkunft fir Saisonarbeiter schaf-
fen zu kdnnen, ist eine Darstellung der Uberplanten Flache als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung , Arbeiterunterkunft“ sowohl in der vorberei-
tenden (9. Anderung FNP) als auch in der verbindlichen (6. Anderung BP
Nr. 6) Bauleitplanung erforderlich.

Die Gemeinde Wehringen steht diesem Vorhaben positiv gegentber und
moéchte dem bereits seit Jahrzehnten ans&ssigen Bauunternehmen eine
Weiterentwicklung bzw. Umnutzung des Betriebsareals erméglichen.

Das fir die geplante Umnutzung vorgesehene Grundstick ist im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wehringen bislang als
,aewerbegebiet mit starker Durchgriinung® dargestellt. Um die vorbereiten-
de Bauleitplanung anzupassen, soll die 9. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Wehringen durchgefiihrt werden. In dieser 9. Ande-
rung wird fiir das Anderungsgebiet ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Arbeiterunterkunft” dargestellt.

Die erforderliche Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung erfolgt
dann im Rahmen des nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahrens
(6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 Baugebiet ,Auwald).
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4.2

4.3

Auswirkungen der Planung

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Wehringen liegt im stdlichen Teil des Landkreises Augsburg
in der Planungsregion 9 (Augsburg) und zahlt zur auBeren Verdichtungs-
zone des groBen Verdichtungsraumes Augsburg entlang der Entwicklungs-
achse Augsburg-Schwabmiuinchen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung mdglichst vorrangig zu nutzen [LEP 3.2 (Z)].

Die Planung tragt der regionalplanerischen und landesplanerischen Ziel-
setzung zur Verbesserung der sozialen Verhaltnisse Rechnung.

Grinordnung

Fir das Anderungsgebiet sind zur Ein- und Durchgriinung bereits konkrete
Pflanzgebote im Rahmen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 6
sowie in der im Parallelverfahren befindlichen 6. Anderung vorgesehen. In
diesem Zusammenhang sollen insbesondere die Randbereiche im Osten
an der WaldstraBe begriint werden.

Eine Konkretisierung dieser grinordnerischen Belange erfolgt im Rahmen
der im Parallelverfahren befindlichen verbindlichen Bauleitplanung (6. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 6) in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehdrden.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes ist bereits durch An-
schluss an die 6stlich verlaufende WaldstraBe (KreisstraBe A 28) sicherge-
stellt. Uber diese StraBe ist eine Anbindung an die {iberregional bedeutsa-
men Verkehrswege (z.B. B 17) im Umfeld gewahrleistet.

Die Versorgung des Anderungsgebiets mit Strom, Wasser, etc. sowie die
Abwasserentsorgung erfolgt lber das bereits anliegende Kanal- und Lei-
tungsnetz. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigun-
gen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdéglich ist. Es ist des-
halb erforderlich, dass sich die Bauausfliihrenden vor Beginn der Arbeiten
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Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Tele-
kommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss seit der am 20.07.2004 in Kraft
getretenen Anderung des Baugesetzbuches gemaB § 2 Abs. 4 BauGB fir
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend
eine Umweltprifung durchgefiihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, biologische Vielfalt, Kulturgiter und sonstige Sachglter sowie
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern zu ermitteln und in ei-
nem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht
ist gemal § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonder-
ter Teil beizufigen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens sind in dem
Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuBerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wurde durch die Auswer-
tung der eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen vervollstandigt.

Die Abschichtungsregelung geman § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB ermdglicht es,
die schwerpunktmafBige Ermittlung bestimmter Umweltauswirkungen der in
der Planungshierarchie nachfolgenden Bebauungsplanebene zu Uberlas-
sen. Von dieser Mdglichkeit wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

5.1 Einleitung
5.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung
Siehe hierzu Pkt. 3 ,Anlass und Ziele der Planung®.
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5.1.2

5.2

Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren
Bertcksichtigung

Abgesehen von den ohnehin gultigen und zu beachtenden allgemeinen ge-
setzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissions-
schutzgesetze, Wasserrecht etc.) sind fiir das Anderungsgebiet nach der-
zeitigem Kenntnisstand im Fachrecht keine weiteren besonders zu beach-
tenden Umweltziele festgelegt.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschl. der Prognose bei Durch-
fiuhrung der Planung

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der Planung auf die
einzelnen Schutzglter dargelegt. Die Beurteilung erfolgt verbal argumenta-
tiv, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen Erheblichkeit un-
terschieden wird.

Dabei wird ein Vergleich der méglichen Auswirkungen bei einer Nutzung
entsprechend den Vorgaben des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
(Gewerbliche Bauflache G) zu einer Nutzung des Areals nach den aktuel-
len Planungen (Sonstiges Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Ar-
beiterunterkiinfte®) angestellt.

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Eine Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch besteht im Anderungsgebiet
im Wesentlichen durch die Emissionen aus der gewerblichen Nutzung in-
nerhalb des umliegenden Gewerbegebietes. Zudem bestehen Vorbelas-
tungen aus den Emissionen des StraBenverkehrs der anliegenden Wald-
straB3e (A 28).

Wohn- und Erholungsnutzungen sind im Anderungsgebiet derzeit nicht
vorhanden, da es sich um gewerbliche Bauflachen (ehemaliges Verwal-
tungsgebaude) handelt.

Knapp 100 m stiddstlich des Anderungsgebiets finden sich bereits mehrere
zu Wohnzwecken genutzte Geb&ude (Einzel- und Doppelhduser).

Auswirkungen:

Das Anderungsgebiet hat fiir die Wohnfunktion bislang keinerlei Bedeu-
tung. Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten
Anderung nicht verbunden. Vielmehr kann durch die geplante Sondernut-
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zung ein Angebot an Unterklnften flr saisonal angestellte Arbeitskrafte des
ansassigen Unternehmens geschaffen werden.

Da sich die kiinftigen Bewohner (Saisonarbeiter) nach Umbau des ehema-
ligen Verwaltungsgebaudes tagsuber nicht in der Unterkunft aufhalten wer-
den und nachts sowie am Wochenende keine bzw. kaum eine gewerbliche
Nutzung (Kraftfahrzeugverkehr, Ladetatigkeiten, Baumaschinen, etc.) so-
wohl innerhalb als auch im unmittelbaren Umfeld des Uberplanten Areals
stattfindet, sind fiir das Anderungsgebiet selbst hinsichtlich der einwirken-
den Verkehrsmissionen sowie ggf. sonstigen Gerdusche passive Larm-
schutzmaBnahmen (Einbau von Schallschutzfenstern etc.) erforderlich. Die
Thematik Larmschutz wird bereits im Vorfeld der UmbaumaBnahmen gut-
achterlich behandelt. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens werden
dann passive LarmschutzmaBnahmen vorgeschrieben und entsprechend
umgesetzt.

Die geplante Unterkunft fir Saisonarbeiter ist dabei beziiglich der Schutz-
bedurftigkeit eher einem Betrieb des Beherbergungswesens (z.B. Pension,
Motel, etc.) als einer klassischen Wohnnutzung in einem Wohngebiet mit
standigem Aufenthalt zuzuordnen. In Verbindung mit der ausschlieBlich zu
den Ublichen Arbeitszeiten stattfindenden gewerblichen Nutzung ist in Ver-
bindung mit den vorgesehenen passiven SchallschutzmaBnahmen eine
immissionsschutzrechtlich vertragliche Einbindung des geplanten Arbeiter-
wohnheims in das bestehende Gewerbegebiet zu erwarten.

Nachdem das Uberplante Areal im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt und die im Zuge der Ande-
rungsplanung vorgesehene Nutzung (Unterkunft flr Saisonarbeiter) im
Vergleich zur bereits umgesetzten baulichen Nutzung (ehemaliges Verwal-
tungsgebaude) immissionsschutzrechtlich eine Aufwertung des Gebietes
zur Folge hat, ist durch die geplante Umnutzung des bestehenden Gebau-
des mit keiner nachhaltigen Belastung fir die umliegenden Nutzungsfor-
men im Gegensatz zur Beibehaltung als gewerbliche Bauflache zu rech-
nen.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch sind nach dem derzeitigen Planungsstand keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Eine vertiefende Untersuchung von Tieren und Pflanzen erfolgte nicht, da
mit der Darstellung des Anderungsgebiets im wirksamem Flachennut-
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zungsplan als gewerbliche Bauflache bereits die Voraussetzungen fir eine
bauliche Nutzung des Uberplanten Gelandes geschaffen und bereits umge-
setzt wurden. Fir das Uberplante Areal selbst liegen keine Hinweise auf
besondere Artenvorkommen vor.

Aufgrund der vorhandenen gewerblichen Nutzung haben sich im gesamten
Anderungsgebiet landschaftsgliedernde Merkmale und Vegetationsstruktu-
ren in der Vergangenheit kaum entwickeln kénnen. Der GroBteil der Uber-
planten Flache ist durch bauliche Anlagen (ehemaliges Verwaltungsgebau-
de) Uberdeckt, bzw. als voll- oder teilversiegelte Frei- bzw. Stellplatzflache
gestaltet.

Durch die Anderungsplanung werden keine nach § 30 BNatSchG i.V.m.
Art. 23 BayNatSchG geschitzten Biotope tangiert. Es finden sich auch kei-
ne Hinweise auf Lebensrdume und Arten gemaB der FFH-Richtlinie, der
EG-Vogelschutzrichtlinie und auf potentielle FFH-Lebensraume.

Auswirkungen:

Nachdem im gesamten Anderungsgebiet bereits eine gewerbliche Nutzung
und Nutzung durch Stellplatzflachen zuldssig war und auch entsprechend
stattfand, wird sich im Zuge der geplanten Nutzungsénderung des beste-
henden Geb&udes keine Zunahme des Versiegelungsgrades im Ande-
rungsgebiet einstellen.

Ergebnis:

Durch die Anderungsplanung ergeben sich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Der Untergrund im Anderungsgebiet besteht aus alt- bis mittelholozénen
Schottern, die von sandigem Kies Uberlagert sind.

Als Bodentypen haben sich fast ausschlieBlich Pararendzina aus flachem
kiesfhrendem Carbonatlehm (FluBmergel oder Schwemmsediment) Gber
Carbonatsand- bis -schluffkies (Schotter) bzw. Kalkpaternia aus Carbonat-
sand bis -schluff und/iber Carbonatsandkies (Auensediment, braun) entwi-
ckelt. Aufgrund der gewerblichen Nutzung sind die B6den nicht mehr in ih-
rer natdrlichen Zusammensetzung vorhanden.

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der im Altlastenkataster verzeichne-

ten ,RiUstungsaltlast Fasan II*. Da das bestehende Gebé&ude lediglich um-
gebaut werden soll und sich an der Kubatur bzw. der Grundflache des Ge-
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baudes kaum Veranderungen ergeben, ist kein weiterer Handlungsbedarf
bzgl. der vorliegenden ,RUstungsaltlast Fasan I1“ gegeben.

Auswirkungen:

Nachdem im gesamten Anderungsgebiet bereits eine gewerbliche Nutzung
und Nutzung durch Stellplatzflachen zuldssig war und auch entsprechend
stattfand, wird sich im Zuge der geplanten Nutzungséanderung (Sondernut-
zung) des bestehenden Gebaudes keine Zunahme des Versiegelungsgra-
des im Anderungsgebiet einstellen. Durch die Nutzungsénderung wird das
Schutzgut Boden demnach nicht beeintrachtigt.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Boden ergeben sich im Zuge der Anderungsplanung
keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewéasser werden durch die Planung nicht tangiert. Der Unterg-
rund im Anderungsgebiet ist als versickerungsfahig einzustufen.

Auswirkungen:

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung hinsichtlich Versiegelung wird
auf die Ausfihrungen zum Schutzgut Boden verwiesen.

Eine Beeintrachtigung des Grundwasserstromes und von Oberflachenge-
wassern erfolgt durch die Anderung nicht.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Wasser sind nach dem derzeitigen Planungsstand keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzqut Luft/Klima

Beschreibung:

Fir das Anderungsgebiet wurde in der Vorabbetrachtung keine gesonderte
Erhebung der klimatischen Verhaltnisse vorgenommen.

Auswirkungen:

Im Vergleich zwischen der bereits im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan planungsrechtlich gesicherten Darstellung als gewerbliche Bauflache
und der geplanten Sondernutzung ist mit keiner Veranderung der klimati-
schen Verhdltnisse zu rechnen, zumal sich innerhalb des Anderungsge-
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biets und in der unmittelbaren Nachbarschaft bereits baulich genutzte Fla-
chen befinden.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich im Zuge der Planung keine er-
heblichen Umweltauswirkungen.

Schutzqut Landschaft

Beschreibung:

Das Anderungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Die unmittelbare Umgebung ist durch
baulich genutzte Strukturen gepragt. Daher bestehen bezlglich des
Schutzgutes Landschaft bereits bauliche Vorbelastungen, zumal durch die
geplante Sondernutzung lediglich eine Nutzungsanderung des bestehen-
den Verwaltungsgebéaudes stattfindet.

Auswirkungen:

Durch die im Zuge der Anderungsplanung vorgesehene Umwandlung einer
gewerblichen Bauflache in ein Sondergebiet zur Unterbringung von Sai-
sonarbeitern wird sich die kinftige bauliche Entwicklung des Areals nicht
verandern. Festsetzungen zur Gestaltung und Hbéhenlage wurden bereits
im Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 6 vorgenom-
men, die auch im nachfolgenden Anderungsverfahren zum Bebauungsplan
weitestgehend beibehalten werden.

Ergebnis:

Durch die Anderungsplanung ergeben sich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen fur das Schutzgut Landschaft.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Innerhalb des Anderungsgebietes sind nach den Online-Angaben des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege keine eingetragenen Boden-
denkmaéler vorhanden. Mit der siidlich des Anderungsgebietes befindlichen
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, einem bekannten Bo-
dendenkmal (Inv. Nr. D-7-7730-0053), liegt das Uberplante Areal grund-
satzlich in einem Gebiet mit hoher archologischer Relevanz. Demzufolge
kénnen Fundstellen innerhalb des Uberplanten Areals nicht vollstandig
ausgeschlossen werden.
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Auswirkungen:

Sollten bei der Verwirklichung der geplanten Sondernutzung (Nutzungséan-
derung) Bodendenkméler zu Tage treten, werden diese vor der Realisie-
rung der Bebauung entsprechend gesichert und das Bayerische Lande-
samt fir Denkmalpflege Uber jegliche Funde informiert. Die Vorgaben zum
Bodendenkmalschutz werden entsprechend beachtet.

Auf sonstige Sachgiiter hat die Planung keine Auswirkungen. Das beste-
hende Gebaude erfahrt im Rahmen der Umsetzung der Planung eine An-
passung an die geplante Nutzung als Unterkunft.

Ergebnis:

Im Zuge der Planung ergeben sich fir das Schutzgut Kulturgiter und sons-
tige Sachguter keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Es sind keine
Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhéhte Um-
weltbetroffenheit beflrchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der geplan-
ten Sondernutzung im Vergleich zu einer Beibehaltung als gewerbliche
Bauflache keine nachhaltigen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

5.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wiirde auf dem iberplanten Ande-
rungsareal weiterhin eine Nutzung des bereits bestehenden Gebaudes als
Verwaltungsgebaude stattfinden. Eine Entwicklung einer Unterkunft flr
Saisonarbeiter wéare aufgrund der unzulé@ssigen Art der baulichen Nutzung
nicht moglich.
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5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.5

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die einzelnen Schutzglter

Da durch die Anderungsplanung keine erheblichen Umweltauswirkungen
auf die einzelnen Schutzgiter zu erwarten sind, sind auch keine speziellen
Vermeidungsmafnahmen erforderlich.

Eingriffsbilanzierung und -kompensation

Da mit der Anderungsplanung lediglich eine Anderung der Art der bauli-
chen Nutzung einhergeht und kein zusétzlicher Eingriff stattfindet, kann auf
die Durchflhrung der Eingriffsregelung gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB
fir das Anderungsgebiet verzichtet werden.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist die Prifung artenschutzrechtli-
cher Belange erforderlich. Es ist zu prifen, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde gemaB § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisie-
rung des Vorhabens entgegenstehen.

Durch die Anderungsplanung werden keine nach § 30 BNatSchG i.V.m.
Art. 23 BayNatSchG geschitzten Biotope tangiert. Es finden sich auch kei-
ne Hinweise auf Lebensrdume und Arten gemaB der FFH-Richtlinie, der
EG-Vogelschutzrichtlinie und auf potentielle FFH-Lebensraume.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Planungsalternativen

Durch die Umnutzung des bereits bestehenden Verwaltungsgebaudes, das
bereits unmittelbar von Gebaudestrukturen umgeben und durch eine her-
vorragende verkehrliche sowie leitungstechnische ErschlieBung gepréagt ist,
in eine Unterkunft flr Arbeiter kann eine Zersiedelung der Landschaft an
einem anderen Standort im AuBenbereich vermieden werden.

Eine ahnliche Standortqualitat und die besondere Eignung des Uberplanten
Areals fUr die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
LArbeiterunterkunft® ist an Alternativstandorten derzeit nicht gegeben. Somit
bestehen keine Planungsalternativen.
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5.6

5.7

5.8

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten und Kenntnislicken

Fir die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
Sondernutzung wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher Art he-
rangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes flr
Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und
die Angaben des Landesamtes flr Denkmalpflege zu Bodendenkmélern
verwendet.

Zudem liegen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren folgende umwelt-
relevanten Stellungnahmen vor:

e  Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth, Schreiben vom 10.05.2016, zur
Wasserversorgung, zum Grundwasserschutz, zu Altlasten und vorsor-
gendem Bodenschutz und zur Niederschlagswasserbeseitigung.

e Landratsamt Augsburg, Untere Immissionsschutzbehérde, Schreiben
vom 11.05.2016, zu den zulédssigen Gewerbegebietspegeln im Umfeld
des ehemaligen Verwaltungsgebaudes sowie zur Forderung passiver
SchallschutzmaBnahmen.

e Landratsamt Augsburg, Staatliches Abfallrecht, Schreiben vom
25.04.2016, zur Lage des Anderungsgebietes im Bereich der ,Ris-
tungsaltlast Fasan II“ sowie zum Umgang mit vorhandenen oder ver-
muteten Bodenbelastungen in der Bauleitplanung.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnah-
men (Monitoring)

Nachdem die geplante Flachennutzungsplananderung keine unmittelbaren
Umweltauswirkungen hat, kann auch keine Uberwachung erfolgen. Weiter-
gehende Aussagen hierzu erfolgen ggf. auf der Ebene der nachfolgenden
Bebauungsplanverfahren.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Umbau des beste-
henden Verwaltungsgebaudes in eine Unterkunft fir Saisonarbeiter schaf-
fen zu kdnnen, ist eine Darstellung der Uberplanten Flache als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung , Arbeiterunterkunft“ sowohl in der vorberei-
tenden (9. Anderung FNP) als auch in der verbindlichen (6. Anderung BP
Nr. 6) Bauleitplanung erforderlich.
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Bei einer Gegenulberstellung der Auswirkungen der geplanten Sondernut-
zung zu einer alternativ moglichen Beibehaltung als gewerbliche Bauflache
zeigt sich, dass durch den geplanten Umbau bzw. die Umnutzung des be-
stehenden Verwaltungsgebaudes in eine Unterkunft flr Saisonabeiter bei
den einzelnen Schutzgitern keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.

Daher kann im Rahmen der Anderungsplanung auf Durch- und Eingri-
nungsmaBnahmen sowie zuséatzliche Minderungs- und Vermeidungsmalf3-
nahmen verzichtet werden.

Da mit der Anderungsplanung lediglich eine Anderung der Art der bauli-
chen Nutzung einhergeht und kein zusatzlicher Eingriff stattfindet, ist fur
das Anderungsgebiet keine Durchfilhrung der Eingriffsregelung geman
§ 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

Aufgrund der baulichen Vorbelastung stehen der Anderungsplanung auch
keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Altlasten

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der im Altlastenkataster verzeichne-
ten ,Ristungsaltlast Fasan II“. Da das bestehende Gebéaude lediglich um-
gebaut werden soll und sich an der Kubatur bzw. der Grundflache des Ge-
baudes kaum Veranderungen ergeben, ist kein weiterer Handlungsbedarf
bzgl. der vorliegenden ,RlUstungsaltlast Fasan I1“ gegeben.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffillun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege leitet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus er-
héhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche
zu zuséatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Wir
empfehlen daher vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzuftihren. Das
Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
ZU setzen.

Das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth ist frihzeitig in die weiteren Erkun-
dungsschritte einzubeziehen. Bau- und GestaltungsmaBnahmen dirfen im
Planungsgebiet nur dann begonnen werden, wenn dadurch die Erkun-
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dungsmafBnahmen nicht beeintrachtigt werden und die evtl. erforderlichen
SanierungsmaBnahmen uneingeschrankt méglich bleiben.

7. Wirksamkeit

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wehringen
wird mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Genehmigung wirksam.

Aufgestellt:
Kissing, 28.09.2016
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