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Begrindung mit Umwelbericht zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Singoldmahder West" der
Gemeinde Wehringen vom 11.12.2012.

Verfasser:

ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstral3e 141
86438 Kissing

Anlass der Planung

Die Gemeinde Wehringen hat in den vergangenen Jahren die Entwicklung
von Wohnbauflachen insbesondere im nordwestlichen Teil der Ortslage
forciert. In diesem Zusammenhang wurden verschiedene Bebauungsplane
aufgestellt (zuletzt BP Nr. 16 ,Singoldmahder®), um eine stadtebaulich ge-
ordnete und vertragliche Entwicklung des Gemeindegebietes Wehringen
gewahrleisten zu kénnen.

Nachdem die Grundstlicke des in jlingster Vergangenheit realisierten Bau-
gebietes ,Singoldmahder” zwischenzeitlich nun bereits wieder gréfitenteils
veraufert sind, sieht sich die Gemeinde Wehringen im Rahmen ihrer kom-
munalen Planungshoheit vor die Aufgabe gestellt, in angemessenem Um-
fang weitere Bauflachen innerhalb des Gemeindegebietes auszuweisen.
Die Notwendigkeit und Erforderlichkeit der aktuellen Planung begriindet
sich auch darin, dass immer neue Anfragen nach Bauland in der Gemeinde
einlaufen, denen mangels Verfligbarkeit geeigneter Flachen bzw. fehlender
Nachverdichtungspotentiale innerhalb der Ortslage auch nicht an anderer
Stelle des Gemeindegebietes adaquat entsprochen werden kann.

Basierend auf den bereits erfolgten konzeptionellen Uberlegungen in der
vorbereitenden gemeindlichen Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) soll
westlich der Buhlstralte eine bauliche Abrundung der Wohnbebauung im
Nordwesten der Ortslage Wehringen erfolgen. Mit der aktuellen Planung
kann diesen Uberlegungen Rechnung getragen werden.

Nachdem das Uberplante Gebiet westlich der Buhlstralte im Nordwesten
von Wehringen im Aullenbereich gemall § 35 BauGB liegt, ist zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der geplanten Wohnnutzung die Aufstellung
eines Bebauungsplanes bzw. vorhabenbezogenen Bebauungsplanes er-
forderlich.

Zur langfristigen Sicherung der geplanten Wohnbebauung an dem vorge-
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2.1

sehenen Standort, zur Gewahrleistung der angestrebten stadtebaulichen
Struktur und Gestaltung, sowie zur Bewaltigung der verkehrlichen sowie
der umwelt- und naturschutzfachlichen Anforderungen an diesen Bereich
hat die Gemeinde Wehringen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19
»oingoldmahder West" beschlossen.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das ca. 2,85 ha grofRe Plangebiet liegt westlich der Blhlstrale im Westen
des Baugebietes ,Singoldmahder” und im Norden des Baugebietes ,Innere
Federteile Nord“ im nordwestlichen Randbereich der Ortslage Wehringen.
Es umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 436, 437/1, 437/2, 438, 439/1 und
439/2, jeweils Gemarkung Wehringen, sowie eine Teilflache der Grundsti-
cke Flur Nr. 356/16, 440/4 und 490/2 (BlhlstralRe), ebenfalls Gemarkung
Wehringen.
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2.2 GroRe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 2,85 ha. Davon entfal-
len ca. 2,23 ha auf die geplanten Wohnbauflachen, ca. 0,53 ha auf 6ffentli-
che Verkehrsflachen und ca. 0,09 ha auf offentliche Griin- und Freiflachen.

2.3 Topographie und Vegetation

Das Uberplante Areal im Nordwesten von Wehringen ist nahezu eben. Die
mittlere Gelandehdhe betragt ca. 519 m . NN.

Aufgrund der auf dem Areal bisher erfolgten intensiven landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung (Ackerflachen und Grunland) haben sich bislang keine
landschaftsgliedernden Merkmale und Vegetationsstrukturen im Plangebiet
entwickelt.

24 Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturrdaumlichen Einheit 047-A (Lech-
und Wertachtal) im sldlichen Teil des Landkreises Augsburg. Die rilReis-
zeitlichen Schotter sind hier Uberlagert durch L6R und jingere Auensedi-
mente, deren Machtigkeit zur Singold hin zunimmt.

Nach den Erfahrungen aus den benachbarten Baugebieten ist im Plange-
biet nach einer ca. 50 cm starken Humusschicht von einer ca. 1-2 m mach-
tigen Schicht aus Tuff auszugehen, auf die eine ca. 1 m machtige Torf-
schicht auf Kieslagen zu erwarten ist.

Genaue Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen liegen flr das Plange-
biet bislang noch nicht vor. Nach den Aufzeichnungen der Grundwasserpe-
gel in den benachbarten Baugebieten ist im Plangebiet nur von einem sehr
geringen Grundwasserflurabstand unter Oberkante natirliches Gelande
auszugehen.

Oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht tangiert. Mit der
Singold liegt ein Gewasser Il. Ordnung in ca. 250 m Entfernung 6stlich des
Planareals. Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes ist nach den im ,In-
formationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG)“ des Was-
serwirtschaftsamtes Donauwérth gefilhrten Karten als mégliche Uber-
schwemmungsflache fir ein haufiges (im Mittel alle 5 - 10 Jahre) bzw. mitt-
leres Hochwasserereignis (HQ 100) der Singold dargestellt.
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2.5

h Eintrittswahrscheinlichkeit der Uberschwemmungsszenarien

. Haufiges Ereignis
\ . Mittleres Ereignis (HQjqq)

. Seltenes Ereignis

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an die geplanten Bauflachen angrenzende Nachbarschaft ist gepragt
durch unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:

e Im Norden durch auch weiterhin intensiv landwirtschaftlich bewirtschaf-
tete Flachen,

e im Osten durch die vorwiegend durch Einzel- und Doppelhausbebau-
ung gepragte Wohnbebauung des Baugebietes ,Singoldmahder®,

e im Suden durch die von Einzel- und Doppelhausbebauung gepragte
Wohnbebauung des Baugebietes ,Innere Federteile Nord*,

e im Westen durch einen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg auf den
wiederum intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen folgen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Regionalplanung
Die Gemeinde Wehringen liegt im stdlichen Teil des Landkreises Augsburg
in der Planungsregion 9 (Augsburg) und zahlt zur duf3eren Verdichtungs-
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zone des Verdichtungsraumes Augsburg.

Gemal Ziel A 11.1.3 des Regionalplanes Augsburg soll der gro3e Verdich-
tungsraum Augsburg als Uberregional bedeutsamer Wirtschafts- und Ver-
sorgungsraum weiterentwickelt sowie auf die Starkung der Uberregionalen
Funktionen des Oberzentrums Augsburg im Rahmen der Kooperation
~Virtschaftsraum Stdbayern, Greater Munich Area“ und dabei auf die Ver-
besserung der globalen Wettbewerbsfahigkeit der gewerblichen Wirtschaft
der Region hingewirkt werden.

Gemal den Aussagen des Regionalplanes Augsburg ist die Gemeinde
Wehringen als Bestandteil des groften Verdichtungsraumes Augsburg flr
eine weitere Siedlungsentwicklung besonders geeignet (RP, Ziel B V. 1.2).

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wehringen ist
das durch den vorliegenden Bebauungsplan Gberplante Gebiet am nord-
westlichen Ortsrand von Wehringen bereits als ,Wohnbauflache® mit randli-
cher ,Eingrinung“ nach Norden und Westen dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wehringen entwickelt wer-
den. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist demzufolge nicht er-
forderlich.

3.3 Planungsrechtliche Situation, rechtswirksamer Be-
bauungsplane

Das Plangebiet ist derzeit planungsrechtlich als Aullenbereich gemaR § 35
BauGB zu beurteilen. Ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht flr das
Plangebiet lediglich im Bereich der teilweise Uberplanten BlhlstralRe. Hier
existiert der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 16 ,Singoldmahder®, durch
den die 6stlich dieser Stralke gelegene Wohnbebauung planungsrechtlich
gesichert ist.

Unmittelbar sudlich des Plangebietes wird der rechtswirksame Bebauungs-
plan Nr. 9 ,Innere Federteile Nord“ in einem kleinen Randbereich des
Grundstiickes Flur Nr. 439/2 (berplant. Die Zielsetzung dieses Be-
bauungsplanes liegt in der planungsrechtlichen Sicherung von Wohnbe-
bauung auf den Flachen rund um die Frohnwiesenstralle.
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3.4

3.5

3.6

Mit der Aufstellung des aktuellen Bebauungsplanes Nr. 19 werden die von
der Planung tangierten Teilbereiche der Bebauungsplane Nr. 9 und Nr. 16
geadndert und insoweit aufgehoben. Der Ubrige Planbereich dieser Be-
bauungsplane bleibt unberihrt und weiterhin funktionsfahig.

Der ebenfalls stdlich des Plangebietes liegende rechtswirksame Be-
bauungsplan ,WiesenstralRe - Westendstrae“ wird durch den Bebauungs-
plan Nr. 19 nicht tangiert und demzufolge auch nicht geandert.

Eigentumsverhaltnisse

Bei den Grundstticken Flur Nr. 356/16, 409/2 und 440/4 handelt es sich um
Bestandteile 6ffentlicher Verkehrsflachen (Strallenraum der BuhlstralRe).

Die Ubrigen Uberplanten Grundsticke (Flur Nr. 436, 437/1, 437/2, 438,
439/1, 439/2) befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Immissionsschutz

Bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der im Westen und Norden unmit-
telbar benachbarten, landwirtschaftlichen Nutzflachen und landwirtschaftli-
chen Anwesen entstehen Immissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwir-
kungen), die jedoch grundsatzlich mit landlichem Wohnen vereinbar sind
und von den Erwerbern, Besitzern und Bauherrn der Grundstlicke entscha-
digungslos hinzunehmen sind.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit
zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahr-
verkehr) auch vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter ho-
len, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher
Art, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage-, Getreide- und evtl. Zucker-
ribenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Denkmalschutz

Fur das plangegenstandliche Gebiet liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine denkmalschutzrechtlichen Griinde vor, die der geplanten Nut-
zung entgegenstehen.
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4. Ziele der Planung

4.1 Planungskonzept

Far die Flachen im Nordwesten der Ortslage Wehringen ist die Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers mit Einzel- und Doppelhausbebauung vorge-
sehen. Das neue Wohngebiet greift dabei die im Nordwesten von Wehrin-
gen bereits anliegende Bestandsbebauung auf und rundet diese in Form
einer dreizeiligen Bebauung von der Buhlstrale nach Westen zum dortigen
Ortsrand hin ab. Mit der vorliegenden Planung soll dem dringenden Bedarf
an neuen Wohnbauflachen Rechnung getragen und ein stadtebaulich an-
sprechender endgultiger Abschluss der Bebauung am nordwestlichen Orts-
rand von Wehringen gewahrleistet werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht ca. 36 neue Bauparzellen vor, von denen
ca. 30 fur die Errichtung von Einfamilienhdusern und ca. 6 fur eine Bebau-
ung mit Doppelhdusern konzipiert sind. Dabei wird insbesondere im Be-
reich der zentralen, stralRenbegleitenden Bauzeile eine dichtere Bebauung
in Form von Doppelhdusern bzw. Einzelhdusern auf kleineren Grundstu-
cken vorgesehen, um eine Betonung des dortigen Stralkenraumes ermaégli-
chen zu kdénnen. Fur die Bauflachen im sudlichen und insbesondere nordli-
chen Randbereich des neuen Quartiers ist vorwiegend eine lockere Be-
bauung mit ein- oder zweigeschossigen Einzelhdusern vorgesehen.

Bei der Gestaltung der Gebaude im Plangebiet soll den spateren Bauher-
ren eine groRtmagliche Flexibilitat eingeraumt werden. So soll im Wesentli-
chen zwischen einem Gebaudetyp ,steilgeneigtes Dach®, der eine Bebau-
ung mit Erdgeschoss und steil geneigtem Dach ermdglicht, sowie einem
Gebaudetyp ,flachgeneigtes Dach®, fiur eine Bebauung mit zwei Vollge-
schossen und einem Flachdach oder flachgeneigtem Dach, ausgewahlt
werden konnen. Die GrundstiicksgrofRen liegen im Plangebiet fir Einzel-
hausbebauung dabei zwischen ca. 500 bis ca. 720 m2 Im Bereich der
Doppelhauser liegen die GroRen der Grundstiicke im Wesentlichen bei ca.
230 bis ca. 270 m? je Halfte.

Die geplanten Gebaude werden vorwiegend im Norden der einzelnen
Grundstlicke angeordnet, um eine ausreichende Belichtung, Beliftung und
Besonnung gewahrleisten zu kénnen. Diese vorgesehene Ausrichtung der
Gebaude stellt fir jede Hausform, auch die notwendige Privatsphare und
eine individuelle Nutzung des Grundstlicks sicher. Zudem kann mit der ge-
planten Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude eine optimale Nutzung
solarer Energien sichergestellt werden.
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4.2

Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke wird ausgehend von der
BuhlstralRe Uber eine neue Stichstralde sichergestellt, die sich in abgewin-
kelter Fihrung von Osten nach Westen durch das Planareal erstreckt, wo
sie in einen groRzugigen Platzbereich mundet. Mit dem gewahlten Ver-
kehrskonzept soll die Bedeutung des StralRenraumes fir Aufenthalt und
Kommunikation gestarkt werden.

Mit einer zusatzlichen zentralen Platzflache mit integriertem Kinderspiel-
platz wird eine attraktive, kommunikative Mitte fir die Bewohner des neuen
Plangebietes aber auch der bestehenden Wohnnutzung in der Umgebung
geschaffen. Uber diese zentrale Freiflache kann auch eine wirksame Griin-
vernetzung mit der unmittelbar nérdlich angrenzenden freien Landschaft
gewahrleistet werden.

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs und Abschlusses der
Bebauung zur angrenzenden freien Landschaft hin, wird dariber hinaus
entlang der noérdlichen und westlichen Grenze des Plangebietes auf den
privaten Grundstiicken eine 5 m breite private Randeingriinung vorgese-
hen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, der
Bauweise, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Ge-
baude sowie den Durch- und EingriinungsmafRnahmen kann eine stadte-
baulich und landschaftlich vertragliche Arrondierung der am nordwestlichen
Ortsrand von Wehringen bereits bestehenden Bebauung sichergestellt
werden.

Art der baulichen Nutzung

Fir den Planbereich ist entsprechend der geplanten Nutzung als neues
Wohnquartier eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gemafk § 4
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BauNVO) vorgesehen.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen, werden im Plangebiet
nicht zugelassen, da sich derartige Nutzungen besonders fiir eine Nach-
nutzung von brachgefallenen dorflichen Hofstellen oder sonstigen Standor-
ten im Altort von Wehringen anbieten und hier auch konzentriert werden
sollen.
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4.3

Far eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfugung stehen-
den Bauflachen infolge des Zuschnitts und des vorliegenden Flachenum-
fangs nicht geeignet. Demzufolge werden diese Nutzungen ebenfalls aus-
geschlossen.

Die Errichtung einer Tankstelle ist im neuen Wohnquartier auch nicht ge-
wlnscht, da eine derartige Einrichtung zusatzlichen Verkehr hervorrufen
wirde und demzufolge mit erhdhten Larm- und Abgasimmissionen in den
benachbarten Wohngebieten verbunden ware.

Fir den 6stlichen Teil des Plangebietes (WA 2) wird eine bauliche Nutzung
als allgemeines Wohngebiet erst unter der Bedingung zugelassen, dass fir
diesen Bereich nach Umsetzung entsprechender RickhaltemalRnahmen
nachweislich keine Uberflutungsgefahr mehr gegeben ist. Mit dieser Fest-
setzung kdnnen maogliche Gefahren flir Leib und Leben spaterer Bewohner
wirksam unterbunden werden.

MaR der baulichen Nutzung, Haustypen, Bauweise

Das Maly der baulichen Nutzung wird im neuen Wohnquartier durch die
Grundflachenzahl, die Wandhohe und die Gebaudeoberkante flr verschie-
dene Haustypen ausreichend bestimmt.

Entsprechend dem Charakter der Bebauung in der Nachbarschaft und auf-
grund der Grundstlickszuschnitte innerhalb des Plangebietes wird fur die
geplanten Einfamilienhdauser im neuen Wohnquartier im Wesentlichen eine
Grundflachenzahl von 0,25 vorgesehen. Lediglich fur die verdichteten zent-
ralen Bereiche mit Doppelhausbebauung und Einzelhausbebauung auf
kleineren Grundstlicken wird eine Grundflachenzahl von 0,35 zugelassen.
Mit den festgesetzten Grundflachenzahlen kann fir die im Plangebiet zu-
lassigen Gebaudetypen eine ausreichende Nutzung des jeweiligen Gebau-
des ermdglicht werden, ohne eine zu starke Uberbauung des Wohnquar-
tiers herbeizufiihren. Die in § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete vor-
gegebenen Obergrenze flr die Bestimmung des Malies der baulichen Nut-
zung werden durchgehend eingehalten.

Die Malstablichkeit der Baukoérper orientiert sich grundsatzlich an dem
baulichen Bestand der Wohnbebauung in den angrenzenden Wohngebie-
ten. Dabei wird im Plangebiet die Errichtung folgender unterschiedlicher
Gebaudetypen zugelassen:

Typ A (steilgeneigtes Dach)
Fir den Gebaudetyp A gilt eine Wandhéhe von maximal 4,20 m und eine
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Gebaudeoberkante von maximal 9,00 m. Die Dacher der Hauptgebaude
sind als steilgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zu er-
stellen. Bei diesem Gebaudetyp sind maximal zwei Geschosse mit Aufent-
haltsrdumen zulassig, wobei das zweite Geschoss als Dachgeschoss aus-
zubilden ist.

Mégliche Hausformen fiir Gebaudetyp A

Typ B (flachgeneigtes Dach)

Fir den Gebaudetyp B gilt eine Wandhéhe von maximal 6,00 m und eine
Gebaudeoberkante von maximal 9,00 m. Die Dacher der Hauptgebaude
sind bei diesem Typ als Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 0° bis 30° zu erstellen. Bei einseitigen Pultdachern ist zur
Vermeidung von zu dominanten Wandflachen eine Dachneigung von ma-
ximal 10° zuldssig. Fur den Gebaudetyp B sind zwingend zwei Vollge-
schosse festgesetzt. Bei Doppelhdusern ist ein zusatzliches
Penthausgeschoss zulassig, das an mindestens drei Seiten um mindestens
1 m von der AulRenseite der darunter liegenden AulRenwand zuriickzuset-
zen ist und maximal 70 % der Geschossflache des darunter liegenden Ge-
schosses betragen darf. Die hdchstzulassige Wandhoéhe darf dabei durch
die Wandhoéhe des Penthausgeschosses Uberschritten werden.

Maogliche Hausformen fir Gebaudetyp B

Durch die Konzeption der Gebaudetypen wird sichergestellt, dass im ge-
samten Plangebiet zwar grundsatzlich Einzel- und Doppelhauser mit unter-
schiedlicher Dachneigung und Geschossigkeit zulassig sind, die Hohen-
ausbildung und Kubaturen der einzelnen Gebaude jedoch ein Gberwiegend
einheitliches Hohenniveau und Siedlungsbild innerhalb des gesamten neu-
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44

en Wohnquartiers sicherstellen.

Mit den gewahlten Vorgaben zum Mal} der baulichen Nutzung und zur Ge-
staltung der Gebaude wird sichergestellt, dass sich das neue Wohnquartier
vertraglich in die Landschaft und die bestehende Siedlungsstruktur einfligt.

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Geltung der Ab-
standsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich bleiben von den Festset-
zungen des Bebauungsplanes unberuhrt.

Begrindung weiterer Festsetzungen

Die zurickhaltend getroffenen gestalterischen Festsetzungen (Dach-, Fas-
sadengestaltung, Einfriedungen, etc.) sind erforderlich, um eine einheitliche
Gestaltung der baulichen Anlagen und damit auch eine optisch geordnete
Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten. Andererseits soll den kinfti-
gen Bauherren bei der Realisierung ihres Eigenheimes aber auch ein
grolRtmoglicher Gestaltungsspielraum erhalten bleiben.

Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgroRen soll eine spatere
Teilung von Baugrundsticken und somit auch eine unvertragliche Nach-
verdichtung der Bebauung innerhalb des neuen Wohnquartiers verhindert
werden.

Auch mit der Begrenzung der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen soll
eine Massierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Grund-
stiick und eine damit zusammenhangende unerwiinschte Verdichtung und
Beeintrachtigung der vorhandenen Gebietsstruktur verhindert werden. Die
Struktur und der Charakter der bereits in Nachbarschaft bestehenden Be-
bauung kann somit gewahrt werden. Ausgenommen hiervon ist der Bereich
WA 1.1 in unmittelbarer Nachbarschaft der westlichen Platzflache, wo an
zentraler Stelle im neuen Wohnquartier auch die Errichtung eines Mehrfa-
milienhauses mit bis zu 4 Wohnungen mdglich sein soll. Damit kann inner-
halb des neuen Wohnquartiers in vertretbarem Rahmen grundsatzlich auch
den Nachfragen nach Mietwohnungen Rechnung getragen werden.

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes vermeiden zu kénnen, wird die
energietechnische und auch fernmeldetechnische ErschlieBung des Bau-
gebietes ausschliellich Gber Erdkabel vorgenommen.
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4.5

4.6

Griinordnung

Die Festsetzung von Anpflanzungen im Baugebiet dient der Verwirklichung
von gestalterischen und landschaftspflegerischen Zielen innerhalb des am
Ortsrand von Wehringen neu entstehenden Wohnquartiers.

Um eine gute Durchgriinung des Baugebietes sowie eine ansprechende
Gestaltung des Planareals zu erreichen, wird auf den neuen privaten Bau-
grundsticken die Anpflanzung von mindestens einem Baum pro Baugrund-
stlick vorgeschrieben.

Zur Eingrinung des geplanten Wohngebietes an den Grenzen zur offenen
Landschaft nach Norden und Westen wird auf den privaten Grundstlicken
daruber hinaus eine extensiv zu pflegende Gehdlzpflanzung auf einer Brei-
te von 5,0 m festgesetzt. Zur Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten mit
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind bei der Umsetzung der
Bepflanzung die allgemein gultigen Vorgaben zu Grenzabstanden von
Pflanzen zu beachten.

Zudem sind Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen so-
wie innerhalb des Stralenraumes des verkehrsberuhigten Bereiches ent-
sprechend dem in der Planzeichnung dargestellten Gestaltungsprinzip vor-
gesehen. Eine Konkretisierung hierzu erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den ErschlieRungs-/Freianlagenplanung.

Die Durchgriinung des Plangebietes setzt sich vor allem aus heimischen,
landschaftstypischen Gehodlzen zusammen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des neuen Wohnquartiers fir den MIV wird
Uber die unmittelbar im Osten des Gebietes anliegende Blihlstralte sicher-
gestellt. Uber die Biihl- und UlrichstraRe wird der Anschluss an die Nordli-
che Hauptstralle (St 2035) gewahrleistet, die als Uberortliche Hauptver-
kehrsachse die Gemeinde Wehringen nach Norden mit der Stadt Bobingen
und nach Stden mit der Nachbargemeinde Grofaitingen verbindet.

Die ErschlieBung der einzelnen Wohngrundstiicke wird Uber eine neue
StichstralRe sichergestellt, die in abgewinkelter Flihrung von der Buhlistralle
im Osten bis zum Ortsrand im Westen verlauft. Dort mindet sie in eine
groldzligig gestaltete Platzflache, die den Abschluss des neu gestalteten
verkehrsberuhigten Stralenraumes darstellt. Die gesamte Gestaltung des
neuen StralRenraumes (Querschnitt ca. 8,50 m) soll auf eine hohe Aufent-
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5.1

haltsqualitat ausgelegt werden, bei der den einzelnen Ansprichen an den
StralRenraum (MIV, FuRganger, ruhender Verkehr, etc.) weitestmdglich je-
weils in gleichem MalRe Rechnung getragen werden soll. Im dstlichen Teil
des neuen Wohnquartiers soll zusatzlich zu der neuen HaupterschlieBung
ein 5,0 m breiter Bypass zur Buhlstralle gefuhrt werden, Uber den die sudli-
chen Grundstucke im Bereich WA 2 unmittelbar erschlossen werden kon-
nen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) fur die
neuen Wohnnutzungen soll grundsatzlich auf den privaten Grundsticken
erfolgen. Dabei sind je Wohngebaude mindestens 2 Stellplatze vorzuse-
hen, wobei mindestens ein Stellplatz als Garage ausgebildet werden muss.
Darlber hinaus sollen zur Deckung des sonstigen Bedarfs an Stellplatzen
im Rahmen der nachfolgenden Ausgestaltung des neuen Strallenraumes
auch noch zusatzliche Stellplatze im o6ffentlichen Strallenraum geschaffen
werden.

Die Erreichbarkeit des Plangebietes fir Fulganger und Radfahrer ist tber
die bereits anliegenden Wohnstralen und landwirtschaftlichen Wege si-
chergestellt. Nachdem die gesamten neu geplanten verkehrsberuhigten
Verkehrsflachen far Mischverkehr ausgelegt werden, sind diese kunftig
auch fur FuBganger und Radfahrer gut und konfliktfrei benutzbar. Zur Ver-
besserung der Durchlassigkeit des neuen Quartiers fur FulRganger und
Radfahrer wird von dem neuen StralRenraum aus eine Wegeverbindung zu
dem westlich anliegenden Landwirtschaftsweg angelegt. Diese Verbindung
wird so ausgebildet, dass sie im Notfall auch als Zu- und Abfahrt flir den
motorisierten Individualverkehr zum neuen Wohngebiet fungieren kann.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in der
Blhlstrale bereits anliegende Versorgungsnetz des ortlichen Versorgungs-
tragers, das auch in der neuen ErschlieBungsstralie fortgeflihrt werden soll.

Im Rahmen der Erschlieungsplanung ist eine ausreichende Léschwasser-
versorgung Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
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5.2 Abwasserentsorgung

Das neue Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Die Abwas-
serentsorgung ist sichergestellt durch Anschluss der innerhalb der kinfti-
gen ErschlieBungsstral’e neu zu verlegenden Schmutzwasserkanale an
das in der BuhlstralRe bereits vorhandene Ortskanalnetz. Hausdrainagen
durfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Die Klaranlage kann die im neuen Baugebiet anfallenden Abwassermen-
gen ausreichend reinigen.

5.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Férderung der Grundwasserneu-
bildung soll die Niederschlagswasserentsorgung zukunftig soweit moglich
durch eine Versickerung im Plangebiet erfolgen.

Durch eine flachensparende Bauweise und ErschlieBung, durch eine Be-
grinung der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen und durch den Ein-
satz wasserdurchlassiger Belage soll der Anteil an abflusswirksamen Fla-
chen im Plangebiet weitestmdglich minimiert werden. Darlber hinaus soll,
wo maoglich, das nicht verschmutzte Niederschlagswasser vor Ort Uber die
belebte, d.h. bewachsene Bodenzone in den privaten Grinflachen versi-
ckert werden. Sofern der Untergrund eine derartige Versickerung nicht zu-
lasst, sind andere Versickerungstechniken, wie Rigolen, Mulden-, Rohr-
oder Schachtversickerung anzuwenden. Bei der Planung und Ausfihrung
der Sickeranlagen ist das Arbeitsblatt DWA - A 138 ,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® in der je-
weils gultigen Fassung anzuwenden.

Grundsatzlich sind fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser die Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaub-
nisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser*
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist
die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durch-
zufihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzurei-
chen.

Verschmutztes Niederschlagswasser wird aus Griinden des Gewasser-
schutzes gesammelt und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasser-
kanalisation beseitigt.
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Die Konkretisierung der Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung
erfolgt im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung in Abstim-
mung mit den Fachbehodrden. In diesem Zusammenhang wird auch die
Eignung der Bodenverhaltnisse fir eine Versickerung durch geeignete
Sachverstandige abschlielRend gepruft.

5.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Heranfuhren neuer Leitun-
gen an das in der BlhlstralRe bereits anliegende Leitungsnetz der LEW
Netzservice GmbH. Im Bereich der Blhlstrale verlaufen bereits umfangrei-
che 20-/1-kV-Kabelleitungen sowie ein Leerrohr. Der Schutzbereich dieser
Kabelleitungen betragt 1 m beiderseits der Kabeltrassen.

Die Stromversorgung des Plangebietes ist nach entsprechender Erweite-
rung des 1-kV-Kabelnetzes aus der auRerhalb des Planareals liegenden
Transformatorenstation Nr. 69 ,BuhlstralRe” gesichert.

5.5 Gasversorgung

Im Planbereich finden sich bereits Erdgasleitungen die von der Schwaben
Netz GmbH betrieben werden. Deren Bestand und Betrieb ist auch weiter-
hin sicher zu stellen.

Bei entsprechender Wirtschaftlichkeit ist auch eine Versorgung des neuen
Wohngebietes mit Erdgas grundsatzlich moglich.

5.6 Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt
durch Anschluss an das Netz des kiinftigen Betreibers.

Im Planbereich befinden sich bereits Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom. Sofern diese Anlagen von den Baumalnahmen be-
rihrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt werden.

Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung sind in allen Ver-
kehrsflachen geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom vorzusehen.
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5.7 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann Uber die bestehenden und geplanten
Stralen sichergestellt werden und wird ortstblich durch die Entsorgungs-
systeme des Landkreises Augsburg durchgefihrt.

In den Bereichen des Plangebietes, wo ein Wenden von Entsorgungsfahr-
zeugen nicht moglich ist (z.B. zentrale ErschlieBungsschleife) missen die
Mullbehaltnisse am Abholtag an der nachstmoéglichen Erschlieungsstralie
zur Leerung bereit gestellt werden.

5.8 ErschlieBungstrager

Die Erschlief3ung erfolgt vollumfanglich durch die Gemeinde Wehringen.

6. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend
eine Umweltprifung durchgeflihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
mitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die-
ser Umweltbericht ist gemal § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufligen. Entsprechend dem Stand des Ver-
fahrens, sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes, darzulegen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wurde durch die Auswer-
tung der in diesem Zusammenhang eingegangenen umweltrelevanten Stel-
lungnahmen und Informationen vervollstandigt.
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6.1

6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Einleitung

Das Plangebiet liegt zum allergrof3ten Teil im Naturraum der Lech-
Wertachebenen, am nérdlichen Ortsrand von Wehringen. Sudlich und 6st-
lich grenzt das Planareal bereits unmittelbar an bestehende Wohnbebau-
ung an. Es umfasst die Grundsticke mit den Flurnummern 436, 437/1,
437/2, 438, 439/1 und 439/2 sowie Teile des bereits vorhanden Stralien-
raumes der Buhlistrale (FI.Nr. 356/16, 440/4 u. 490/2). Die Uberplanten
Flachen dienen bislang ausschliellich der Landwirtschaft. Aufgrund der
anthropogenen Nutzung haben sich auf dem Uberplanten Areal bislang kei-
ne grolReren oder bedeutsamen Vegetationsstrukturen oder landschafts-
gliedernde Merkmale entwickelt. Die Gesamtflache des Planumgriffes um-
fasst insgesamt ca. 2,85 ha und soll als allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
maf § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Umweltziele fur das Plangebiet und deren Berlicksich-
tigung

Regionalplanung

Die Gemeinde Wehringen liegt im sudlichen Teil des Landkreises Augsburg
und zahlt zur auleren Verdichtungszone des Verdichtungsraumes Augs-
burg.

Ungefahr 200 m norddstlich des Uberplanten Areals ist im Regionalplan das
landschaftliche Vorbehaltsgebiet “Wertachtal mit Auwald“ dargestellt. Das
Gebiet ist durch artenreiche Waldbestande und floristisch wertvolle Mager-
rasen gekennzeichnet. Es fungiert sowohl als Frischluftbahn als auch als
Erholungsgebiet fiir die Bevolkerung im Verdichtungsraum Augsburg.

Arten und Biotopschutz

Das Arten und Biotopschutzprogramm flir den Landkreis Augsburg fordert
den Offenlandcharakter fur die Talrdume von Wertach und Lech zu erhal-
ten. Als regionale Verbundachse wurde in diesem Zusammenhang die 6st-
lich des Planareals verlaufende Singold ausgewiesen.

Hochwasserschutz

Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes liegt im vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet der Singold. gemaR LEP B 3.3.1.1 Abs. 2 (G) ist
es von besonderer Bedeutung, Uberschwemmungsgebiete von konkurrie-
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renden Nutzungen, insbesondere von Bebauung, freizuhalten. Damit wird
Schadensvorbeugung betrieben und verhindert, dass sich Nutzungen mit
hohem Risiko hochwasserbedingter Schaden entwickeln. Gemall RP 9 B |
4.4.1.2 (Z) sollen die noch bestehenden natirlichen Uberflutungsflachen
erhalten und verloren gegangene Hochwasserabfluss- und Hochwasser-
rickhaltegebiete nach Moglichkeit zurlickgewonnen werden.

6.2.4 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wehringen ist
das Plangebiet bereits als ,Wohngebiet* mit randlichen ,Grinstrukturen®
dargestellt.

6.2.5 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfuhrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Gebiet weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Bei Beibehaltung dieser landwirtschaftli-
chen Nutzung bliebe auch der Nahrstoffeintrag durch Dingung weiterhin
bestehen. Eine Entwicklung von Gehdlzstrukturen und extensiv gepflegten
Grunflachen ware nicht zu erwarten.

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der geplanten Nut-
zung (Allgemeines Wohngebiet) im Vergleich zu einer Beibehaltung der
landwirtschaftlichen Nutzung auf die einzelnen Schutzgiter dargestellt.

Schutzqut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Eine Vorbelastung flr das Schutzgut Mensch besteht nicht. Das Plangebiet
liegt unmittelbar im Anschluss an bereits bestehende Wohnbebauung und
bildet durch die Lage am Ortsrand von Wehringen den Ubergang zur freien
Landschaft.

Auswirkungen:

Bei Durchflihrung der Planung werden keine besonders erholungsrelevan-
ten Freiflachen in Anspruch genommen. Neu geplante Strallen und Wege
werden an die bestehenden Wegeverbindungen anknipfen. Baubedingt ist
mit einer temporar erhdhten Larmbelastigung zu rechnen, wobei die Durch-
fuhrung von Bauarbeiten jedoch stets nach dem Stand der Technik unter
Beachtung der AVV Baularm zu erfolgen hat.
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Infolge der mit der geplanten Wohnbebauung verbundenen Zunahme des
Verkehrsaufkommens auf der BuhistralRe (ca. 200 bis 300 zusatzliche
Fahrzeuge) sind keine nachteiligen Auswirkungen auf schutzbedurftige
Nutzungen in Nachbarschaft des Planareals zu erwarten die Uber die ge-
setzlichen Vorgaben (DIN 18005) hinausgehen.

Mit dem fir den 6stlichen, innerhalb des vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebietes der Singold liegenden Teil des Planareals gewahl-
ten Baurecht unter bestimmten Bedingungen kénnen nachteilige Auswir-
kungen der Planung auf den Hochwasserschutz vermieden werden. Auch
die Untere Wasserrechtsbehorde beim Landratsamt Augsburg stellt in ih-
rem Schreiben vom 13.06.2012 fest, dass mit dem festgesetzten Bauverbot
den gesetzlichen Forderungen und Intentionen des Gesetzgebers mit der
aktuellen Bauleitplanung vollumfanglich Rechnung getragen werden kann.
Die Untere Wasserrechtsbehdrde erachtet die Ausweisung des Baugebiets
daher als unschadlich und hat demzufolge keine wasserrechtlichen Beden-
ken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Mensch sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine er-
heblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Die bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen dienen fir Insek-
ten, Végel und Kleinsauger als Nahrungs- und Teilhabitate. Die potentiellen
Arten, die sich trotz agrarischer Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen
hier etablieren konnten, sind z.B. Feldhase, Singvdgel, Greifvogel und In-
sekten. Es sind Tierarten, die eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensraume
besiedeln und eine grole Bandbreite verschiedener Umweltfaktoren ertra-
gen konnen. Deren Lebensraume gelten somit als nicht gefahrdet. Zum Er-
halt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen Mallnahmen des Ar-
tenschutzes erforderlich. Hinweise beziiglich des Vorkommens planungsre-
levanter Arten liegen nicht vor. Aufgrund der vorhandenen Strukturen,
Standortvoraussetzungen und Nutzungen sind keine weiteren Tierarten von
europaischer Bedeutung zu erwarten.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur eingeschrankt entwickeln. Es sind keine
besonders wertvollen oder gesetzlich geschutzten Bestande durch die Pla-
nung betroffen. Aus den genannten Grlinden ist flir das Plangebiet keine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erforderlich.
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Auswirkungen:

Infolge der geplanten Wohnbebauung kommt es im Plangebiet zu einer
dauerhaften Zunahme der Versiegelung. Dies fuhrt zu einer nachhaltigen
Einschrankung des Lebensraumes fur Tiere und Pflanzen. Durch die vor-
gesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen (Durch-, Eingri-
nung, etc.) kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
verringert werden. Die geplanten grunordnerischen MalRnahmen, insbe-
sondere in den Randbereichen des neuen Wohnquartiers, werden zu einer
nachhaltigen Verbesserung der Lebensraumqualitat fur verschiedene Tie-
rarten (v.a. Vogel, Kleinsduger, Insekten) fihren. Die Grinstrukturen an
den Randern des Plangebietes kdnnen sich somit zu weitestgehend unge-
storten Lebensraumen fur verschiedene Tier- und Pflanzenarten entwi-
ckeln.

Ergebnis:

Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades ergeben sich Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biolo-
gische Vielfalt.

Schutzqut Boden

Beschreibung:

Das Tal der Wertach und Singold ist von mineralischen, Grundwasser flih-
renden Boden gepragt. Im Bereich der Planung handelt es sich dabei nach
den Erkenntnissen aus den umliegenden Gebieten vorwiegend um ver-
schieden starke Tuff- und Torfschichten auf Kieslagen. Infolge der bisheri-
gen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung als Acker- und Grin-
land ist der Boden im Plangebiet weitestgehend nicht mehr in seiner natir-
lichen Zusammensetzung vorhanden. Fir das Baugebiet sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen be-
kannt. Nach Luftbildaufnahmen aus den Kriegsjahren sind im Planbereich
erhebliche Kriegseinwirkungen (Bombentrichter) zu erkennen. Grundsatz-
lich kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Bombentrichter in spate-
ren Jahren mit schadstoffhaltigem Material verfillt worden sind. Zudem ist
das Vorhandensein sog. Blindganger auf dem gesamten Areal zu erwarten.

Auswirkungen:

Der Verzicht der Dingung auf landwirtschaftlichen Flachen fihrt grundsatz-
lich zu einer Verringerung des Pestizid- und Nahrstoffeintrages in den Bo-
den. Durch die Zunahme des Versieglungsgrades wird das Schutzgut Bo-
den hingegen grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Die
Inanspruchnahme von Grund und Boden und die Bodenversiegelung wer-
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den auf ein funktional notwendiges Mindestmal} beschrankt. Andererseits
werden Bereiche planungsrechtlich gesichert, wo kinftig eine naturnahe
Gestaltung des Bodens mdglich und dauerhaft gesichert ist.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Boden ergeben sich durch die wesentliche Erhéhung
des Versiegelungsgrades Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Das Plangebiet ist durch Uberwiegend intensive Nutzung und hoch anste-
hendes Grundwasser gekennzeichnet. Nach den Erkenntnissen des Was-
serwirtschaftsamtes Donauwdrth befindet sich der dstliche Teil des Plan-
areals in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich. In diesem was-
sersensiblen Bereich ist dem Hochwasserschutz Vorrang einzurdumen.

Auswirkungen:

Durch die Umnutzung des Areals erfolgt eine Bodenversiegelung, die eine
nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Im
Gegensatz zur Beibehaltung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung ist im
Zuge der Uberbauung des Areals mit einer wesentlichen Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate zu rechnen. Aufgrund des relativ hohen
Grundwasserstandes sollten Stauwirkungen vermieden werden. Durch die
oberflachliche Versickerung des Niederschlagswassers tUber Grinflachen
kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser gemindert werden.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf den Hochwasserschutz wird
auf die Ausfiihrungen zum Schutzgut Mensch verwiesen.

Ergebnis:

Aufgrund der mit dem geplanten Vorhaben verbundenen Versiegelung er-
geben sich nachhaltige Umweltauswirkungen flir das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Luft / Klima

Beschreibung:

Das Gemeindegebiet gehort zur Klimaregion der gemaligten Breiten. Es
herrscht atlantisch maritimes Klima. Die bisher landwirtschaftlich genutzten
Flachen tragen grundsatzlich zum Luftaustausch zwischen den Siedlungs-
bereichen bei. Baume und Straucher sind in Wohngebieten als Frischluft-
produzenten unverzichtbar. Flur das Plangebiet wurde keine gesonderte
Erhebung der klimatischen Verhaltnisse vorgenommen.
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Auswirkungen:

Durch die Uberplanung des Areals gehen grundséatzlich offene landwirt-
schaftliche Flachen und damit ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren. Die
geplanten Grunstrukturen werden diesbezilglich aber eine ausgleichende
Wirkung ermdglichen.

Ergebnis:

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

Schutzqut Landschaft

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Wehringen. Die
Ubergangsbereiche zur freien Landschaft weisen bislang nur wenig gestal-
tete Grinstrukturen auf. Die bislang den Ortsrand bildenden Wohnhauser
mit Garten sind nur gering eingegriint.

Auswirkungen:

Die geplanten Ein- und Durchgrinungsmafnahmen kénnen eine vertragli-
che Einbindung der geplanten Wohnbebauung in den Landschaftsraum si-
cherstellen. Die neu gestalteten Ortsrander tragen grundsatzlich zu einer
Aufwertung des Ortsbildes bei.

Ergebnis:

Im Zuge der Planung ergeben sich flr das Schutzgut Landschaft nur Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Planungsgebietes liegen nach aktuellem Kenntnisstand kei-
ne bekannten Kulturgtiter vor.

Die teilweise Uberplante Bihlstralle muss lediglich im Randbereich partiell
an die neue Erschlielungssituation angepasst werden.

Aus den vorgenannten Grinden ist nicht mit erheblichen Umweltauswir-
kungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu rechnen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern wurden, soweit
beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Im Er-
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gebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der Wohnbebau-
ung im Vergleich zu einer Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung des Areals, insbesondere aufgrund der wesentlichen Er-
hdéhung des Versiegelungsgrades, bei mehreren Schutzgitern nachhaltige
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

6.2.6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Bei Beibehaltung der landwirtschaftli-
chen Nutzung bliebe auch der Nahrstoffeintrag durch Dingung weiterhin
bestehen. Eine Entwicklung von extensiv gepflegten Geholzstrukturen am
Rand des Plangebietes ware nicht zu erwarten.

6.2.7 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich

VermeidungsmaRnahmen bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Gegensatz zur Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung werden mit der Planung durch Ein- und DurchgrinungsmalRnahmen
insbesondere in den Randbereichen des Plangebietes weitestgehend na-
turnahe Bereiche neu geschaffen. Diese Mallnahmen stellen eine Verbes-
serung der biologischen Vielfalt des bisher intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Areals dar. Dadurch kdnnen zumindest in den Randbereichen des
Areals moglichst ungestérte Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen entwi-
ckelt werden.

Niederschlagswasserbehandlung

Der Anteil an abflusswirksamen Flachen wird durch Begrinung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und durch den vorgesehenen Einsatz
wasserdurchlassiger Belage minimiert.

Landschaftsbild

Durch die Eingrinungsmalnahmen der neuen baulichen Anlagen kann ei-
ne vertragliche Einbindung der Wohnbebauung in den Landschaftsraum si-
chergestellt werden. Um eine ausreichende Durchgrinung zu sichern, ist
dabei je Baugrundstliick mindestens ein Baum zu pflanzen. Hinsichtlich der
Ortseingriinung sind auf den Randgrundstiicken mindestens funf Straucher
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und ein Baum anzupflanzen.

DarlUber hinaus tragen auch die getroffenen Festsetzungen zur Héhenent-
wicklung und Gestaltung der neuen Gebaude zu einer vertraglichen Integ-
ration des neuen Wohnquartiers in die am nordwestlichen Ortsrand von
Wehringen bereits bestehenden Baustrukturen bei.

Kampfmittel
Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse zu Kriegseinwirkungen ist vor Be-

ginn von Erdarbeiten eine detaillierte Luftbildauswertung und Kampfmittel-
abklarung im Plangebiet vorzunehmen und ggf. Malnahmen zur Gefah-
renabwehr durchzufuhren.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Baumaflnahmen auf die
Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation
notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemal § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB wurden fur das Plan-
gebiet nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen durchgefiihrt. Dieser Berechnung liegt der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Gesamtflache von ca. 2,85
ha zugrunde, wobei die bereits vorhandenen Verkehrsflachen der Biihl-
stralle und des angrenzenden Feldweges (Gesamtflache ca. 0,06 ha) in
Abzug gebracht werden. Die tatsachliche Eingriffsflache betragt demzufol-
ge ca. 2,79 ha.

Einstufung des Gebietes nach seiner Bedeutung fiir Natur und Landschaft

In Abhangigkeit vom derzeitigen Bestand und durch gemeinsame Betrach-
tung der Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft, Arten und Lebens-
raume sowie Landschaftsbild wird das Plangebiet nach seiner Bedeutung
fir Natur und Landschaft eingestuft.

Beim Bestand handelt es sich um drei landwirtschaftlich gepragte Teilfla-
chen. Die sldliche, unmittelbar an bestehende Bebauung anschlieliende
Flache wird als Wiesenflache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Da keine
besondere Funktionen oder seltene Béden bekannt sind, ist das vorliegen-
de Feld als ,Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild” einzustufen und damit der Kategorie | zuzuordnen.

Bei den beiden noérdlich angrenzenden Flachen handelt es sich um intensiv
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landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen. Die intensiv genutzten Flachen
sind ebenso als ,Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild“ einzustufen und somit ebenfalls der Kategorie | zuzuordnen.

Das gesamte Plangebiet wird in der zusammenfassenden Beurteilung
demzufolge in die Kategorie I: ,Gebiet geringer Bedeutung fir Natur und
Landschaft” eingestuft.

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Der Umfang der erforderlichen Ausgleichsflache ergibt sich durch die Ein-
stufung des Gebietes nach seiner Bedeutung fur Natur und Landschaft so-
wie der Eingriffsschwere geman untenstehender Matrix.

Dabei gilt, dass die Wahl des niedrigen Kompensationsfaktors jeweils dann
gerechtfertigt ist, wenn die gegebenen Moglichkeiten zur Vermeidung oder
Minimierung von Eingriffen in der Planung gut genutzt werden.

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Typ A Typ B
Gebiete unterschiedlicher Be- | hoher Versiegelungs- bzw. | niedriger bis mittlerer
deutung fur Naturhaushalt und | Nutzungsgrad Versiegelungs- und
Landschaftsbild Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ > 0,35 Festgesetzte GRZ < 0,35
od. entspr. Eingriffsschwere | od. entspr. Eingriffsschwere
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete geringer Bedeutung:
e Ackerflachen 0,3-0,6 0,2-0,5
¢ Intensives Grinland
. 2,79 ha x 0,35 = 0,98ha
Kategorie Il Feld A ll Feld B I
Gebiete mittlerer Bedeutung:
e Wiesenflachen, strukturreich | 0,8 - 1,0 0,5-0,8
¢ Feldgehdlze
[ ]
Kategorie llI Feld A lll Feld B 1lI
Gebiete hoher Bedeutung:
e Altere Heckenlandschaften |1,0 - 3,0 1,0-3,0
¢ Naturnahe Bachabschnitte
[ ]
Summe : 0,98 ha
Bedarf an Ausgleichsflachen gesamt: ca. 0,98 ha

Tab. 2: Matrix zur Festlegung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Insgesamt ergibt sich damit ein Ausgleichsbedarf von ca. 0,98 ha.

In der vorliegenden Eingriffsbilanzierung wurde ein Kompensationsfaktor
von 0,35 gewahlt. Dies ist durch den niedrigen bis mittleren Versiegelungs-
grad und durch die Grunstrukturen der Randbereiche zu begriinden.
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Im Bebauungsplan sind fur das kinftige Wohngebiet verschiedene Mal3-
nahmen zur Minimierung der Auswirkungen des Eingriffs in Natur und
Landschaft vorgesehen. So ist beispielsweise auf den Privatgrundsticken
je Baugrundstick mindestens ein Baum zu pflanzen. Das Plangebiet soll
daruber hinaus an den nordlichen und westlichen Réandern durch eine ex-
tensiv gepflegte Eingriinung in das Landschaftsbild eingefligt werden. Um
die Ortseingangssituation gestalterisch hervorzuheben, sind je Grundstlick
dabei mindestens 5 Straucher und 1 Baum als freiwachsende Hecke inner-
halb von Pflanzstreifen anzupflanzen. Mit den konzipierten Ein- und Durch-
grinungsmalnahmen kann eine nachhaltige Aufwertung des Ortsbildes er-
reicht werden. Zudem wird auch noch die Verwendung wasserdurchlassi-
ger Belage vorgegeben.

Ausgleichsflachen/AusgleichsmalRinahmen

Die Kompensation der verbleibenden Umweltauswirkungen kann nicht in-
nerhalb des Plangebietes umgesetzt werden. Demzufolge werden externe
Ausgleichsflachen in einer GréRenordnung von insgesamt 0,98 ha natur-
schutzfachlich aufgewertet und dem Bebauungsplan Nr. 19 ,Singoldmah-
der West" planungsrechtlich zugeordnet (Teilplan 2 bis 6).

Der Ausgleich der unvermeidbaren naturschutzfachlichen Eingriffe erfolgt
dabei auf den externen Grundstiicken mit den Flurnummern 364, 472,
2414, 2396, 2397/1 und 2503 der Gemeinde Wehringen. Dabei wurden
Teilbereiche der Grundstlicke FI.Nr. 364 und 472 bereits fir anderweitige
KompensationsmalRhahmen verbucht. Bei dem Grundstick FILNr. 364
ergibt sich somit noch eine anrechenbare Ausgleichsflache von 1.902 m?
und bei dem Grundstick FI.LNr. 472 noch von 1.054 m?. Die Grundsticke
mit den FL.Nrn. 2396 und 2397/1 kénnen jeweils als Gesamtflache fur die
Kompensationsmaflnahmen herangezogen werden. Auf den Grundstlicken
mit den FLLNr. 2414 und 2503 wird jeweils eine Teilflache als Ausgleichsfla-
che verbucht.
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Ausqgleichsflache auf Grundstlick FI.Nr. 472 (1.054 m?, Teilplan 2)

Auf dem Flurstlick befinden sich Uberwiegend Arten wie Scharfer Hahnen-
ful®, Spitzwegerich, Wiesen- Storchschnabel, WeilRklee, Zaun-Wicke, ge-
meine Schafgabe, Ampfer und Léwenzahn. Im Zuge einer naturschutzfach-
lichen Aufwertung wird eine Teilflache von 1.054 m? des intensiv genutzten
Grinlandes der Ubrigen Teilflache entsprechend in eine Streuobstwiese
umgewandelt.

Die Gesamtflache des Grundstickes FI.Nr. 472 belauft sich auf 1.605 m2.
Von dieser Gesamtgrofle muss eine Stérbandbreite von 12,5 m abgezogen
werden. Die insgesamt beeintrachtigte Flache entspricht dabei ca. 1.100,34
mZ?. Diese Abstandsflache kann zu 50% als Ausgleich herangezogen wer-
den. Die Gesamtflache von 1.605 m? abzlglich der 550,17 m? (50 % Anteil
Abstandsflache), ergibt somit fir das Grundstiick FI.Nr. 472 eine anrechen-
bare Ausgleichsflache von 1.054 m2.

Durch die Pflanzung von verschiedenen, heimischen Obstbaumen in einem
Raster von 10 x 10 m wird auf dem Grundstlick FI.Nr. 472 eine extensive
Streuobstwiese angelegt. Die standortheimischen Obstsorten wie Apfel,
Birne, Zwetschge, Walnuss oder Kirsche werden als Hochstamm mit
Stammhohe von 180 cm gepflanzt. Die Baume sind mit Dreibdcken zu ver-
ankern und mit einer Baumscheibe aus Rindenmulch sowie einem Verbiss-
schutz zu versehen. Fur die Baume ist im Rahmen der Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege jahrlich und anschlieRend bei Bedarf ein Erziehungs-
schnitt vorzunehmen. Der Unterwuchs ist mit einer krautreichen Wiesenmi-
schung aus regionaler Herkunft anzusaen. Diese Wiese ist zweimal jahrlich
zu mahen. Der erste Schnitt erfolgt Ende Juli, der zweite Schnitt Ende Sep-
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tember. Anfallendes Mahgut ist abzutransportieren und der Einsatz von
Dingemitteln ist unzulassig (siehe Anlage 1).

Ausqgleichsflache auf Grundstlick FI.Nr. 364 (1.902 m?, Teilplan 3)

Das Grundstuck FI.Nr. 364 westlich der MahdstralRe wird derzeit als Wie-
senflache genutzt. Eine Teilflache von 1.902 m? kann als Ausgleichsflache
fur den Bebauungsplan Nr. 19 herangezogen werden. Die Ubrige Grund-
sticksflache wurde bereits flir den Bebauungsplan Nr. 16 verbucht. Die
beiden Kompensationsmallnahmen werden einheitlich auf dem Flurstlick
durchgeflihrt. Die Ausgleichsflache wird den bereits im Bebauungsplan Nr.
16 festgesetzten Malinahmen entsprechend ebenso in eine extensive
Frischwiese umgewandelt (siehe Anlage 2).

Ausqgleichsflache auf Grundst. FI.Nr 2396 und 2397/1 (3.200 m?, Teilplan 4)
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Durch die Mitte der unmittelbar benachbarten Grundstiicke mit den Flur-
nummern 2396 und 2397/1 verlauft der Herbrechtgraben. Der vorhandene
Vegetationsbestand wird von Arten wie Spitzwegerich, Weil3klee, Zaun-
Wicke, Ampfer und Lowenzahn dominiert. Entlang des Grabens bestehen
uferbegleitende Vegetationsstrukturen wie Schilf und Schwertlilien. Der
Herbrechtgraben soll im Bereich der beiden Grundstiicke erweitert werden.
Als AusgleichsmaRnahmen werden in diesem Zusammenhang durch Ge-
ldndemodellierungen wechselfeuchte Mulden und Altarme geschaffen. Die
Flachen werden durch Kleinbiotope und durch eine Extensivierung der Fla-
chen 6kologisch aufgewertet (siehe Anlage 5).

Ausgleichsflache auf Grundstiick FI.Nr. 2414 (2.697 m?, Teilplan 5)

Die intensiv genutzte Ackerflache befindet sich westlich der Waldstral3e.
Als Ausgleichsmalinahme soll hier durch extensive Nutzung eine Blumen-
wiese entstehen.

Die Gesamtflache des Grundstickes FI.Nr. 2414 belauft sich auf 2.972 m2.
Von dieser Gesamtgrofie muss aufgrund der nahe gelegenen Waldstralle
eine Stérbandbreite von 12,5 m abgezogen werden. Die insgesamt beein-
trachtigte Flache entspricht dabei ca. 550 m? Diese Abstandsflache kann
zu 50% als Ausgleich herangezogen werden. Die Gesamtflache von 2.972
m? abzlglich der 275 m? (50 % Anteil Abstandsflache), ergibt somit fur das
Grundstuck FI.Nr. 2414 eine anrechenbare Ausgleichsflache von 2.697 m?2.

Vor der Einsaat mit gebietsautochthonem Saatgut wird die Vegetationsde-
cke planiert. AnschlieRend wird die Flache abgewalzt und durch eine zwei
bis dreimalige Mahd pro Jahr entwickelt und gepflegt. Das Mahgut ist an-
schlieBend abzutransportieren. Als Nutzungsmdglichkeit ware eventuell
auch eine Beweidung der Wiese mdglich (siehe Anlage 6).
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Ausqgleichsflache auf Grundstlck FI.Nr. 2503 (950 m?, Teilplan 6)

Die als Ausgleich fir den Bebauungsplan Nr. 19 noch fehlende Rest-
Ausgleichsflache von 950 m? wird auf dem Grundstick FI.Nr. 2503 umge-
setzt. Hier wird im sidlichen Teil des Grundstlickes in Fortsetzung des in
Nachbarschaft bestehenden Biotops (Biotopnummer 7730-1061-002) die
Entwicklung einer Pfeifengraswiese angestrebt. Zur Férderung und Ent-
wicklung wird eine Initialpflanzung mit Heublumenansaat durchgeflihrt.
Pfeifengraswiesen benotigen einen spaten Schnitt und werden im Turnus
von 2-3 Jahren gemaht. Beweidung scheidet durch die Trittempfindlichkeit
des Bodens aus (siehe Anlage 7).

6.2.8 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gemal § 42 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen.

Aufgrund der Lage des uberplanten Areals am Randbereich zur freien
Landschaft sowie dem vorhandenen zurlickhaltenden Vegetationsbestand
kommen im Plangebiet typische Arten mit gréReren Lebensraumanspri-
chen, wie beispielsweise Bussard, Turmfalke und Feldhase vor. Die Fla-
chen dienen als Brut- bzw. Nistplatze oder als Teilhabitate. Im Zuge der
Planung wird nur ein unmafgeblicher Teil der Lebensstatten der potentiell
betroffenen Tierarten beeintrachtigt. Die Funktionalitat bleibt trotz der vor-
gesehenen Eingriffe weiterhin gewahrt. Eine direkte Tétung der Individuen
von potentiellen Arten ist im Zusammenhang mit den Minimierungsmalf3-
nahmen unwahrscheinlich. Nachteilige Auswirkungen auf die lokalen Popu-
lationen sind nicht zu erwarten.
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FUr den Untersuchungsraum liegen auch keine Hinweise auf prioritare Le-
bensrdume und Arten gemaR der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie Ge-
biete der Vogelschutzrichtlinie vor. Die Moglichkeit des Vorkommens derar-
tiger Arten im Plangebiet ist mit weitgehender Sicherheit auszuschlieRen.
Aus den genannten Grinden besteht flir das Plangebiet kein Erfordernis fur
eine weiterfUhrende artenschutzrechtliche Prufung (saP).

Ein Ausnahmeerfordernis gemall § 45 Bundesnaturschutzgesetz besteht
unter den vorgenannten Voraussetzungen nicht. Artenschutzrechtliche Be-
lange stehen somit der Umsetzung der Planung nicht entgegen.

6.2.9 Planungsalternativen

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen am nordéstlichen
Rand des Gemeindegebietes werden fur Wohnbebauung vorgesehen. Eine
ahnliche Standortalternative flr Einfamilienhduser ist derzeit in Wehringen
nicht gegeben. Zudem ist der Standort in der vorbereitenden Bauleitpla-
nung (Flachennutzungsplan) der Gemeinde Wehringen bereits als potenti-
eller Wohnstandort ausgewiesen.

Im Rahmen der Entwurfsplanung fir die konkrete Gestaltung und Ausbil-
dung des neuen Wohnquartiers wurden verschiedene Losungsmadglichkei-
ten untersucht und bewertet. Die letztendlich gewahlte Variante wird dabei
am besten den diffizilen Anforderungen an diesen Bereich hinsichtlich Um-
welt, Gestaltung und Verkehr gerecht. Demzufolge wurde fir das Plange-
biet diese Variante zugrunde gelegt. Die Umweltpriifung beschrankt sich
daher ausschliel3lich auf diese Nutzungsvariante, zumal sich die Nutzung
und Struktur des Plangebiets an dem Bau- und ErschlieRungsbestand der
angrenzenden Wohngebiete orientiert.

6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Als Grundlage fir die Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf
die einzelnen Schutzglter wurden Erfahrungswerte und sonstige Erkennt-
nisse aus den benachbarten, bereits rechtskraftigen Bebauungsplanen, aus
dem Flachennutzungsplan, dem Arten- und Biotopschutzprogramm, der
amtlichen Biotopkartierung sowie Online-Angaben der bayerischen Ver-
messungsverwaltung (z.B. Informationssystem Uberschwemmungsgefahr-
deter Gebiete ,IUG*, WWA) herangezogen.
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Die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde auf Grundlage des Bayeri-
schen Leitfadens vorgenommen (Arnold Consult AG, Naturschutzfachliche
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung vom 05.09.2012).

Fiar das Plangebiet liegen keine Gutachten zur Ermittlung und Bewertung
moglicher Auswirkungen der Planung vor.

Zudem wurden die Stellungnahmen folgender Fachbehdrden und Trager
offentlicher Belange berucksichtigt:

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,
Schreiben vom 15.05.2012 und 30.05.2012,

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Thierhaupten,
Schreiben vom 01.06.2012,

- Untere Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Augsburg,
Schreiben vom 06.06.2012 und 15.11.2012,

- Untere Wasserrechtsbehdrde beim Landratsamt Augsburg,
Schreiben vom 13.06.2012,

- Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde,
Schreiben vom 05.06.2012 und 15.10.2012,

- Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth,
Schreiben vom 18.05.2012 und 29.10.2012.

6.3.2 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu
Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Umsetzung der im neuen Wohnquartier vorgesehenen Randeingru-
nungsmaflnahmen wird von der Gemeinde erstmalig zwei Jahre nach Auf-
nahme der Wohnnutzung auf dem jeweiligen Grundstlick und spater nach
Bedarf durch Ortsbesichtigung tberprift.

Fir die externen Ausgleichsmalinahmen wird erstmals zwei Jahre nach
Herstellung der Ausgleichsmalinahmen und spater nach Bedarf von der
Gemeinde geprift, ob diese Flachen die ihnen zugedachten Funktionen er-
fullen kénnen.

Bei nicht sachgerechter Entwicklung der randlichen Gehélzstrukturen im
Plangebiet bzw. der externen Ausgleichsflachen ist von der Gemeinde ggf.
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde zu klaren, ob geeigne-
te MaRnahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.
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6.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das betrachtete Plangebiet umfasst ca. 2,85 ha. Auf dem bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzten Areal nordwestlich von Wehringen, soll ein
neues Wohnquartier (allgemeines Wohngebiet - WA) planungsrechtlich ge-
sichert werden. Zur Beurteilung des hierdurch zu erwartenden Eingriffes
wurden die moglichen Umweltauswirkungen der Planung auf die Schutzgu-
ter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt, Boden, Wasser,
Luft / Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguiter auf Grundlage des
derzeitigen Planungs- und Kenntnisstandes erfasst. Durch die mit der
Wohnbebauung verbundene Versiegelung ergibt sich fur die Schutzgiter
Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt, Boden und Wasser eine Be-
eintrachtigung. Die Erhéhung des Angebotes an Wohnraum und Erho-
lungsmdglichkeiten wirkt sich positiv auf das Schutzgut Mensch aus. Fur
die Schutzguter Luft / Klima, Landschaft sowie Kulturgiter und sonstige
Sachguter ergibt sich durch die Planung keine wesentliche Beeintrachti-
gung.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der intensiven landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung des Areals mit der Realisierung von Wohnbebauung
eine hohere Nutzungsintensitat dieses Areals mit nachhaltigen Auswirkun-
gen auf einige Schutzglter verbunden ist. Eine naturschutzfachliche Auf-
wertung der Randbereiche, sowie zusatzliche Minderungs- und Vermei-
dungsmalinahmen (versickerungsfahige Belage, etc.) kdnnen die Auswir-
kungen der geplanten Bebauung auf die Umwelt minimieren.

Zur Kompensation der verbleibenden Umweltauswirkungen werden dem
Plangebiet darliber hinaus entsprechende KompensationsmafRhahmen auf
externen Ausgleichsflachen in einer GroRenordnung von 0,98 ha pla-
nungsrechtlich zugeordnet. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Um-
setzung der Planung nicht entgegen.

7. Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kom-
men, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben aus Kera-
mik oder Glas und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Bayerischen Lan-
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desamt fur Denkmalpflege, Auldenstelle Schwaben in Thierhaupten mitge-
teilt werden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzu-
zeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer
des Grundstlickes, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefuhrten Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thier-
haupten,  Tel.  08271/8157-38, Fax  08271/8157-50, E-Mail:
hanns.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

8. Altablagerungen, Altstandorte und Alt-
lastenbereiche

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet
nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt Augsburg einzuschalten, das alle weiteren erforder-
lichen Schritte in die Wege leitet.
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9.

10.

Stadtebauliche Statistik

Fléche Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 2,23 78,2
- Wohnbauflachen mit Pflanzbindungen 2,23 78,2
Verkehrsflachen 0,53 18,6
- StraBenverkehrsflache, offentliche 0,07 2,5
- Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe- 0,46 16,1
stimmung ,verkehrsberuhigter Bereich*
Griin- und Freiflichen 0,09 3,2
- Offentliche Griinflachen 0,09 3,2
Gesamtflache 2,85 100,0

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Singoldmahder West* tritt nach ortsublicher

Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestelit:
Kpsing, 11.12.2012

ARNOLD CONSULT AG

Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing
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Anlage 1: Steckbrief Ausgleichsflache Flur Nr. 472

Allgemeine Angaben

Flur-Nr.

472 (Teilflache)

Gemarkung Gemeinde Wehringen

GroRke 1.054 m?
Die Gesamtflache des Grundstickes FI.Nr. 472 belduft sich auf
1.605 m2 Von dieser GesamtgréRe muss eine Storbandbreite von
12,5 m abgezogen werden. Die insgesamt beeintrachtigte Flache
entspricht dabei ca. 1.100,34 m2 Diese Abstandsflache kann zu
50% als Ausgleich herangezogen werden. Die Gesamtflache von
1.605 m? abzlglich der 550,17 m? (50 % Anteil Abstandsflache),
ergibt somit fir das Grundstick FI.Nr. 472 eine anrechenbare Aus-
gleichsflache von 1.054 m2.

Lage An der Wertachstralle

Nutzung Wiesenflache

Eigentimer Gemeinde Wehringen

Rechtliche Sicherung

Eigentum der Gemeinde

Zustand

Datum der Bestandser-
hebung

14. August 2012

Foto bei Bestandserhe-
bung

Nutzungs- bzw. Biotop-
typ

intensiv genutztes Grunland

Benachbarte Nutzungen

Intensive Ackerflache, StralRe mit Radweg und Baumreihe, Wohn-
haus

Artennachweise

Scharfer Hahnenful®, Spitzwegerich, Wiesen- Storchschnabel,
WeilRklee, Zaun-Wicke, gemeine Schafgabe, Ampfer, Léwenzahn

Naturraum Lech-Wertachtal

Entwicklung entsprechend der bereits verbuchten Teilflache:
Entwicklungsziel Streuobstwiese

Entwicklungsdauer langfristig

MalRnahmen

- Pflanzung von verschiedenen, heimischen Obstbdumen in einem
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Raster von 10 x 10 m

standortheimische Obstsorten: Apfel, Birne, Zwetschge, Walnuss
oder Kirsche werden als Hochstamm mit Stammhdéhe von 180 cm
gepflanzt

die Baume sind mit Dreibocken zu verankern und mit einer Baum-
scheibe aus Rindenmulch sowie einem Verbissschutz zu verse-
hen

Pflege -

Fertigstellungs- & Entwicklungspflege: jahrlich und anschlielend
bei Bedarf einen Erziehungsschnitt vornehmen

der Unterwuchs ist mit einer krautreichen Wiesenmischung aus
regionaler Herkunft anzusaen

die Wiese ist zweimal jahrlich zu mahen. Erste Schnitt erfolgt En-
de Juli, der zweite Schnitt Ende September. Anfallendes Mahgut
ist abzutransportieren und der Einsatz von Dingemitteln ist unzu-
Iassig

ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing
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Anlage 2: Steckbrief Ausgleichsflache Flur Nr. 364

Allgemeine Angaben

Flur-Nr.

Teilflache von 364

Gemarkung Gemeinde Wehringen
GréRe 1.902 m*

Lage Westlich der MahdstralRe
Nutzung Wiesenflache
Eigentimer Gemeinde Wehringen

Rechtliche Sicherung

Eigentum der Gemeinde

Zustand

Datum der Bestandser-
hebung

14. August 2012

Foto bei Bestandserhe-
bung

Nutzungs- bzw. Biotop-
typ

Intensiv genutztes Griinland

Benachbarte Nutzungen

Acker, intensiv genutztes Griinland, Feldweg, eingezéuntes Uber-
laufbecken im Osten

Artennachweise

Wiesenlabkraut, Spitzwegerich, Gemeine Schafgabe, Zaun Wicke,
Ampfer, Scharfer Hahnenful}

Naturraum

Lech-Wertachtal

Entwicklung entsprechend der bereits verbuchten Teilflache fiir Bebauungsplan Nr. 16:

Entwicklungsziel

extensive Frischwiese

Entwicklungsdauer

mittel- bis langfristig

MaRnahmen - punktueller Bodenabtrag und Anlage von grol¥flachigen flachen
Seigen (GroRe ca. 100 - 300 m?, Tiefe 20 - 30 cm)
- Aufbringen von Mahgut aus dem selben Naturraum
Pflege - keine Dingung

- 2-schurige Mahd
Anfang bis Mitte Juli
Ende September bis Mitte Oktober

- Mahgut flachig mindestens einen Tag liegen lassen, danach ord-
nungsgemal entsorgen
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Anlage 3: Steckbrief Ausgleichsflache Flur Nr. 2396

Allgemeine Angaben

Flur-Nr. 2396

Gemarkung Gemeinde Wehringen
GroRke 1.600 m?

Lage Westlich der Waldstrasse
Nutzung Wiesenflache
Eigentimer Gemeinde Wehringen

Rechtliche Sicherung

Eigentum der Gemeinde

Zustand

Datum der Bestandser-
hebung

14. August 2012

Foto bei Bestandserhe-
bung

Nutzungs- bzw. Biotop-
typ

intensiv genutztes Grinland

Benachbarte Nutzungen

intensiv genutztes Grinland, Feldweg, Tierhaltung

Artennachweise

Spitzwegereich, WeilRklee, Zaun-Wicke, Ampfer, Léwenzahn, Schilf

Naturraum

Lech-Wertachtal

Entwicklung

Entwicklungsziel

siehe Anlage 5

Entwicklungsdauer

mittel- bis langfristig

MalRnahmen

- Gelandemodellierungen

- Aufbringen von Mahgut aus dem selben Naturraum von geeigne-
ten Wiesen

- durch zweimalige Mahd pro Jahr ist die Flache zu einer extensi-
ven Wiese zu entwickeln

Pflege

- keine Dingung
- zweimalige Mahd

Anfang bis Mitte Juli

Ende September bis Mitte Oktober
- Mahgut ordnungsgemalf entsorgen
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Anlage 4: Steckbrief Ausgleichsflache Flur Nr. 2397/1

Allgemeine Angaben

Flur-Nr. 2397/1

Gemarkung Gemeinde Wehringen
GroRke 1.600 m?

Lage Westlich der Waldstrasse
Nutzung Wiese

Eigentimer Gemeinde Wehringen

Rechtliche Sicherung

Eigentum der Gemeinde

Zustand

Datum der Bestandser-
hebung

14. August 2012

Foto bei Bestandserhe-
bung

Nutzungs- bzw. Biotop-
typ

intensiv genutztes Grinland

Benachbarte Nutzungen

intensiv genutztes Grunland, Feldweg,

Artennachweise

Weiltklee, Zaun-Wicke, Spitzwegereich, Ampfer, Léwenzahn, Schilf

Naturraum

Lech-Wertachtal

Entwicklung

Entwicklungsziel

siehe Anlage 5

Entwicklungsdauer

mittel- bis langfristig

MalRnahmen

- Gelandemodellierungen

- Aufbringen von Mahgut aus dem selben Naturraum von geeigne-
ten Wiesen

- durch zweimalige Mahd pro Jahr ist die Flache zu einer extensi-
ven Wiese zu entwickeln

Pflege

- keine Dingung
- zweimalige Mahd

Anfang bis Mitte Juli

Ende September bis Mitte Oktober
- Mahgut ordnungsgemal’ entsorgen
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Anlage 5: Gestaltungsvorschlag Ausgleichsflachen Flur Nr.

2396 + 2397/1

Gestaltungsvorschlag fiir die Ausgleichsflachen FL.Nr.: 2396 + 2397/1

Gestaltungsvorschlag
fur die Grundsticke
FI.Nr. 2396 + 2397/1

/ \ﬁ
Bestehende e "

Geholz- o Y \\
Bestehend\er \ —

Bachlauf ™

Geholz-
strukuren

geplant  / /
N \ 4 //v

y
2397, /S

2413

) .’ (] v
x - L \ 3
vQ
2399 \ £
L . Skizze

ohne MaBstab

Entwicklung

Entwicklungsziel

extensive Frischwiesen mit wechselfeuchten Bereichen und Gehdlzen

Entwicklungsdauer

mittel- bis langfristig

MalRnahmen

- Gelandemodellierungen, wechselfeuchte Mulden u. Graben schaffen
- Mahguttibertragung von geeigneten Wiesen

- durch zweimalige Mahd pro Jahr ist die Flache zu einer extensiven
Wiese zu entwickeln

- Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher 4 Triebe, Héhe bis 100 - 150
cm: Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weilldorn), Corylus avellana
(Hasel), Euonymus europaea (Gewohnliches Pfaffenhiitchen), Pru-
nus spinosa (Schlehe), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Vi-
burnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

Pflege

- keine Dlingung
- zweimalige Mahd
Anfang bis Mitte Juli
Ende September bis Mitte Oktober
- Mahgut ordnungsgemaf} entsorgen
- Schutzzaun der Gehdlze gegen Wildverbiss
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Anlage 6: Steckbrief Ausgleichsflache Flur Nr. 2414

Allgemeine Angaben

Flur-Nr.

Teilflache des Flurstlickes 2414

Gemarkung Gemeinde Wehringen

GroRe 2.697 m?
Die Gesamtflache des Grundstiickes FI.Nr. 2414 belauft sich auf
2.972 m2 Von dieser Gesamtgréfle muss aufgrund der nahe gele-
genen Waldstralle eine Stérbandbreite von 12,5 m abgezogen wer-
den. Die insgesamt beeintrachtigte Flache entspricht dabei ca. 550
mZ2. Diese Abstandsflache kann zu 50% als Ausgleich herangezogen
werden. Die Gesamtflache von 2.972 m? abzliglich der 275 m? (50 %
Anteil Abstandsflache), ergibt somit fir das Grundstlick FI.Nr. 2414
eine anrechenbare Ausgleichsflache von 2.697 m2

Lage Westlich der Waldstrasse

Nutzung Intensiv genutzte Ackerflache

Eigentimer Gemeinde Wehringen

Rechtliche Sicherung

Eigentum der Gemeinde

Zustand

Datum der Bestandser-
hebung

14. August 2012

Foto bei Bestandserhe-
bung

Nutzungs- bzw. Biotop-
typ

intensiv genutzte Ackerflache

Benachbarte Nutzungen

intensiv genutztes Acker- & Griinland, Feldweg

Artennachweise

Getreideansaat

Naturraum

Lech-Wertachtal

Entwicklung

Entwicklungsziel

extensive Blumen- / Frischwiese

Entwicklungsdauer

mittel- bis langfristig

MaRnahmen - Vegetationsdecke planieren, gebietsautochthones Saatgut ein-
sden & anschlielend abwalzen
Pflege - keine Dingung
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- 2- 3 malige Mahd

Mitte bis Ende Juni

Mitte September

Ende Oktober
- Mahgut anschliefend abtransportieren
- Evil. Beweidung mdglich
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Anlage 7: Steckbrief Ausgleichsflache Flur Nr. 2503

Allgemeine Angaben

Flur-Nr.

Teilflache des Flurstlickes mit der FI.Nr.: 2503

Gemarkung Gemeinde Wehringen
GroRe 950 m?

Lage Westlich der Waldstrasse
Nutzung Grinland

Eigentimer Gemeinde Wehringen

Rechtliche Sicherung

Eigentum der Gemeinde

Zustand

Datum der Bestandser-
hebung

14. August 2012

Foto bei Bestandserhe-
bung

Nutzungs- bzw. Biotop-
typ

intensiv genutztes Grinland

Benachbarte Nutzungen

intensiv genutztes Griinland, angrenzendes Biotop (7730-1061-002)

Artennachweise

Gemeine Schafgabe, Zaun Wicke, Ampfer, Scharfer Hahnenful,
Wiesenlabkraut, Spitzwegerich, Kohl- Kratzdistel

Naturraum

Lech-Wertachtal

Entwicklung

Entwicklungsziel

Pfeifengraswiese

Entwicklungsdauer

langfristig

MalRnahmen

- Initialpflanzung mit Heublumenansaat

Pflege

- keine Dingung

- Mahd im Turnus von 2-3 Jahren (Ende September bis Mitte Ok-
tober)

- keine Beweidung
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