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Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Hochfeld*
der Gemeinde Wehringen in der Fassung vom 23.11.2010.

Entwurfsverfasser: Arnold Consult AG

1.1

1.2

1.3

BahnhofstraBe 141
86438 Kissing

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt norddstlich von Wehringen,
unmittelbar an der StaatsstraBe 2035, zwischen Wehringen und Bobingen.
Es umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 1037, 1038 und 1039 sowie Teilfla-
chen der Grundsticke Flur Nr. 983 (,Oberer Langsweg“) und 1059/4
(StaatsstraBe 2035), jeweils Gemarkung Wehringen.

GroBe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 2,74 ha. Davon entfal-
len ca. 1,60 ha auf die geplanten Gewerbegebietsflachen, ca. 0,45 ha auf
offentliche Grinflachen, ca. 0,08 ha auf private Griinflachen, ca. 0,48 ha
auf offentliche Verkehrsflachen, ca. 0,01 ha auf den landwirtschaftlichen
Anwandweg und ca. 0,12 ha auf Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Areal liegt innerhalb der lller-Lech-Schotterplatten. Es be-
findet sich in einer H6he von ca. 527 m 0. NN und ist nahezu eben. Auf-
grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung haben
sich auf den Uberplanten Flachen bislang keine landschaftsgliedernden
Merkmale und Vegetationsstrukturen entwickelt.
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1.4

2.1

Geologie und Hydrologie

Das geplante Baugebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Einheit 047-A
(Lech- und Wertachtal) im sudlichen Landkreis Augsburg. Die riBeiszeitli-
chen Schotter sind hier Uberlagert durch L&68 und jingere Auensedimente,
die zur Singold hin machtiger werden.

Genaue Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen liegen fir das Plange-
biet nicht vor. Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Wie Erfahrungen gezeigt haben, kann im Falle des Auftretens von Tauwet-
ter oder starkerer Niederschlage bei noch gefrorenem und damit nur be-
schrankt wasseraufnahmefahigen Boden, das Plangebiet jedoch von Osten
her teilweise mit nicht versickertem Bodenwasser tUberschwemmt werden.
Daher missen gewisse SchutzmaBnahmen getroffen werden, um eine
Uberschwemmung des geplanten Gewerbegebietes zu verhindern (siehe
Kap. 4.4).

Darlber hinaus sind zum Schutz der geplanten Gebaude vor wild abflie-
Bendem Wasser ggf. ObjektschutzmaBnahmen vorzusehen, wobei das an-
fallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden
darf. Offnungen im Geb&ude sind so zu gestalten, dass wild abflieBendes
Wasser nicht eindringen kann.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Wehringen liegt im stdlichen Teil des Landkreises Augsburg
in der Planungsregion 9 (Augsburg) und z&hlt zur duBeren Verdichtungs-
zone des Verdichtungsraumes Augsburg.

GemanB Ziel A 11.1.3 des Regionalplanes Augsburg soll der groBe 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
SWirtschaftsraum Sudbayern. Greater Munich Area“ und dabei auf die Ver-
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2.2

2.3

2.4

besserung der globalen Wettbewerbsfahigkeit der gewerblichen Wirtschaft
der Region hingewirkt werden.

In der Gemeinde liegt ein Vorranggebiet 105 und 106 KS fir Kies- und
Sandabbau.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wehringen ist
das Plangebiet bereits als ,Gewerbegebiet* dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Hochfeld” lasst sich somit aus
den Darstellungen des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplanes entwi-
ckeln.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Das Uberplante Areal ist derzeit planungsrechtlich als AuBenbereich geman
§ 35 BauGB zu beurteilen. Ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht
nicht.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an die Bauflachen angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch unter-
schiedliche Strukturen und Nutzungen:

e nordodstlich durch Gehélz- und Grinstrukturen mit einem angrenzen-
den Abbaugebiet fir Kies,

e im Osten und Siuden durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte
Flachen,

e im Westen durch die StaatsstraBe 2035 mit anschlieBenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen.
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2.5

2.6

Eigentumsverhaltnisse

Die Uberplanten Grundstiicke Flur Nr. 1037, 1038 und 1039 befinden sich
im Eigentum der Gemeinde.

Bei den Teilflachen der Grundstlicke Flur Nr. 983 (,Oberer Langsweg*) und
1059/4 (St 2035) handelt es sich um Bestandteile 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt direkt dstlich der StaatsstraBe 2035.

Dartber hinaus sind nach jetzigem Kenntnisstand keine Immissionen mit
nachhaltigen Auswirkungen auf die im Plangebiet vorgesehenen gewerbli-
chen Nutzungen bekannt.

Die bei einer ordnungsgeméaBen Bewirtschaftung von den umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen ausgehenden Emissionen (Larm-, Geruchs-
und Staubeinwirkungen) sind von den Erwerbern, Besitzern und Bebauern
der Grundstiicke entschadigungslos hinzunehmen. Dabei wird besonders
darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung, auch vor 6:00
Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr an Sonn- und Feiertagen, wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeiten, zu rechnen ist.

Anlass der Planung

Die im Nordosten von Wehringen bisher landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen der Grundstiicke Flur Nr. 1037, 1038 und 1039 sollen als Gewerbe-
gebiet entwickelt werden. Damit kann der Nachfrage nach gewerblichen
Bauflachen innerhalb des Gemeindegebietes Wehringen Rechnung getra-
gen werden.

Da das Plangebiet im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB liegt, ist zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der geplanten Nutzung die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.
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Zur langfristigen Sicherung der geplanten gewerblichen Nutzung an dem
vorgesehenen Standort, zur Gewahrleistung der angestrebten stadtebauli-
chen Struktur und Gestaltung, der verkehrlichen sowie der umwelt- und na-
turschutzfachlichen Anforderungen an diesen Bereich hat die Gemeinde
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Hochfeld*
beschlossen.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung von gewerblichen Nutzflachen im Ge-
meindegebiet Wehringen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18
,Gewerbegebiet Hochfeld“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die gewerbliche Nutzung im Nordosten von Wehringen geschaffen wer-
den.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Uberplante Areal ist fir eine Nutzung als Gewerbegebiet gemaR § 8

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.01.1990 (BauNVO) vorgesehen.

Folgende Einrichtungen sind in dem geplanten Gewerbegebiet nicht er-

winscht:

e Die Einrichtung von Vergniigungsstétten wirde insbesondere in den
Nachtstunden zu erheblichen Larmbelastigungen fihren. Die Gemein-
de will solchen Entwicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung
der in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Vergnliigungsstatten ausge-
schlossen wird. Mit dem Verbot von Vergnligungsstatten (Diskotheken,
Spielhallen etc.) sollen Konflikte durch insbesondere nachtliche Nutzer
vermieden werden.

e Die Errichtung einer Tankstelle ist nicht gewollt, denn sie wirde zu-
satzlichen Verkehr in das geplante Gewerbegebiet leiten und in diesem
Zusammenhang zusatzliche La&rm- und Abgasemissionen fir das Ge-
meindegebiet verursachen.

Arnold Consult AG 0:\2009\1-09-554\SV\BE\Satzung\Begriindung BP Nr. 18 2010-11-23.doc

BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Wehringen , BBP Nr. 18 ,Gewerbegebiet Hochfeld” — Begriindung 9

4.2

4.3

4.4

e Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke sollen im Plangebiet nicht
zuldssig sein, da derartige Nutzungen sich aus Sicht der Gemeinde
eher fur eine Nachnutzung von ggf. brachfallenden Hofstellen oder
sonstigen Einrichtungen innerhalb des Altortbereiches anbieten.

e FUr eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe ist das Plangebiet infolge
des Zuschnitts und des zur Verfligung stehenden Flachenumfangs
nicht geeignet. Nachdem der Uberplante Standort fiir Gartenbaubetrie-
be nicht geeignet ist, werden derartige Betriebe ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Baumassenzahl (BMZ) und die maximale Gebaude-
oberkante bestimmt. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist dem-
zufolge nicht erforderlich. Die Planung orientiert sich hinsichtlich der tGber-
baubaren Grundstiicksflache und der Baumasse dabei an der Obergrenze
geman § 17 Abs. 1 BauNVO fur Gewerbegebiete, die eingehalten wird.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
soll das geplante Gewerbegebiet im Nordosten der Gemeinde Wehringen
eine stadtebaulich vertragliche Abrundung des Ortes gewahrleisten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise gelten im Plangebiet
die Grundsatze der offenen Bauweise, wobei einzelne Gebaude auch mit
einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden kdnnen, sofern die Bau-
grenzen dies zulassen. Mit der gewahlten Bauweise kann eine, flr be-
stimmte gewerbliche Nutzungen erforderliche, zusammenhangende Be-
bauung auf einer Ebene sichergestellt werden.

Begriindung weiterer Festsetzungen

Wie Erfahrungen gezeigt haben, kann im Falle des Auftretens von Tauwet-
ter oder starkerer Niederschlage bei noch gefrorenem und damit nur be-
schrankt wasseraufnahmefahigen Boden, das Plangebiet von Osten her
teilweise mit nicht versickertem Bodenwasser Gberschwemmt werden. Um
eine von den &stlich gelegenen Feldern ausgehende Uberschwemmung
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des geplanten Gewerbegebietes ausschlieBen zu kénnen, wird daher am
sudlichen und stdwestlichen Rand des Flurstickes Nr. 1037 und am sld-
Ostlichen Rand des Flurstiickes Nr. 1038 ein ca. 0,50 m hoher Wall auf der
offentlichen Grinflache angelegt und die ErschlieBungsstraBen in diesem
Bereich ebenfalls um rund 0,50 m angehoben.

Die Entwasserungseinrichtungen sind dabei so auszulegen, dass wild ab-
flieBendes Wasser bei einem hundertjahrlichen Ereignis schadlos abgefiihrt
werden kann.

Die Festsetzungen zu Standorten von Millcontainern, zu AuBenwanden
von Lagerhallen sowie zu Werbeanlagen sind erforderlich, um Verunstal-
tungen des StraBen- und Ortsbildes sowie nachteilige Auswirkungen auf
umliegende Verkehrswege vermeiden zu kénnen.

Mit der Festlegung eines Sichtdreiecks kann eine verkehrstechnisch siche-
re VerkehrserschlieBung des Plangebiets gewahrleistet werden.

Mit dem Verzicht auf Sockel bei Einfriedungen werden unnétige Barrieren
fur Kriech- und Kleinlebewesen vermieden. Mit einem Abstand von mindes-
tens 4,50 m von Einfriedungen zum Fahrbahnrand der StaatsstraBe wer-
den nachteilige Auswirkungen (Sichtbeeintrachtigungen, etc.) auf diese
Hauptverkehrsachse vermieden.

4.5 Grinordnung

Die Festsetzung von Anpflanzungen im Gewerbegebiet und in dessen
Randbereichen dient der Verwirklichung von gestalterischen und land-
schaftspflegerischen Zielen.

Um eine gute Durchgriinung und Eingriinung des Gewerbegebiets und eine
ansprechende Gestaltung des Plangebiets am Ubergang zu den angren-
zenden Grundsticken zu erreichen, werden im Randbereich der Grund-
stlicksflachen Anpflanzungen von geschlossenen Gehdlzstrukturen, Bau-
men und Strduchern vorgeschrieben. Die Grundkonzeption der im Plange-
biet vorgesehenen Freiraumgestaltung stellt dabei vor allem auf eine an-
sprechende Randeingrinung des Gebietes zu dem angrenzenden Land-
schaftsraum und gegeniber den landwirtschaftlichen Flachen dar. Um die
klinftig neu entstehende Ortseingangssituation gestalterisch hervorzuheben
und auf eine Temporeduzierung der ankommenden Fahrzeuge im Vorfeld
des Ortseingangs hinzuwirken, wird dariiber hinaus als freiwillige Leistung
der Gemeinde die 6ffentliche Grinflache entlang der StaatsstraBe als mar-
kante gestalterische Eingriinung des neuen Gewerbegebiets und somit des
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4.6

neuen Ortsauftaktes mit Baumen, Strauchern und Stauden ausgebildet.
Entlang der neuen, gewerblichen ErschlieBungsstraBe nach Siden wird ei-
ne Bepflanzung mit Hochstdmmen geplant, die die Bedeutung dieses neu-
en StraBenzuges optisch hervorhebt. Zur optischen Gliederung und Auflo-
ckerung der sonstigen inneren ErschlieBungsanlagen wird eine Bepflan-
zung der Pflanzinseln zwischen den LKW Stellplatzen mit Hochstdmmen
vorgesehen.

Die geplanten Grinflachen sollen darGber hinaus dazu beitragen, das im
Plangebiet anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser zur Versicke-
rung zu bringen.

Das Grundgertst der 6ffentlichen und privaten Durchgriinung setzt sich vor
allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusammen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die StaatsstraBe
2035 und die Errichtung eines neuen ErschlieBungssystems, das an diese
anschlieBt, sichergestellt.

Dabei wird das Linksabbiegen von der StaatsstraBe St 2035 in das neue
ErschlieBungssystem durch ein Aufweiten der St 2035 mit einer zusatzli-
chen Linksabbiegespur sichergestellt. Der Umbau der St 2035 einschlieB-
lich der Kostentragung hierfir wird in einer privatrechtlichen Vereinbarung
zwischen dem Staatlichen Bauamt und der Gemeinde Wehringen geregelt.

Die innere ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt Gber neu
zu errichtende gewerbliche StraBen, die perspektivisch, nach Erweiterung
der gewerblichen Nutzflachen in absehbarer Zeit in éstlicher Richtung, zu
einem RingstraBennetz erweitert werden.

Eine unmittelbare Zufahrt der gewerblichen Grundstiicke an die St 2035 ist
nicht zulassig. Samtliche Grundstlicke werden Uber das neue interne Er-
schlieBungsstraBennetz an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden.

Die Stellplatze fir die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs der gewerbli-
chen Nutzungen sind auf den jeweiligen privaten Grundsticksflachen um-
zusetzen. Dabei sind die Vorgaben der GaStellV vom 02.01.2008 fir die
einzelnen Nutzungen zu beachten. Darlber hinaus werden bei der Ausge-
staltung der neuen internen ErschlieBungsstraBen auch noch einige 6ffent-
liche Stellplatze im StraBenraum angeboten.
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d.

7.1

Anpassung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung

Die Planung tragt der regionalplanerischen und landesplanerischen Ziel-
setzung zur Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Verhéltnisse Rechnung. Mit den geplanten gewerblichen Bauflachen kann
der Landliche Raum als eigensténdiger, gleichwertiger Lebensraum unter
Wahrung seiner Eigenart und gewachsenen Struktur gesichert und gestérkt
werden.

Abstimmung mit Nachbargemeinden

Unter Berlcksichtigung der Lage, der Gr6Be und der ErschlieBung des
Plangebietes, sind unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf die stad-
tebauliche Ordnung der angrenzenden Nachbarkommunen nicht zu erwar-
ten.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann durch den Zweckver-
band der Stauden-Wasserversorgung in ausreichendem Umfang sicherge-
stellt werden. Die Konkretisierung der Versorgung des Plangebiets mit
Trinkwasser und Léschwasser erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Er-
schlieBungsplanung in Abstimmung mit den Fachbehdrden.

Far die Einleitung der gewerblichen Abwasser aus der geplanten Neube-
bauung ist die Erweiterung des Kanalnetzes in den neuen ErschlieBungs-
straBen vorgesehen. Die Entwadsserung soll dabei im Trennsystem erfol-
gen.

Die Abwasserentsorgung ist gesichert, da die Klaranlage die zusatzlichen
Abwassermengen ausreichend reinigen kann.

Arnold Consult AG 0:\2009\1-09-554\SV\BE\Satzung\Begriindung BP Nr. 18 2010-11-23.doc
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Wehringen , BBP Nr. 18 ,Gewerbegebiet Hochfeld” — Begriindung 13

7.2

Niederschlagswasserentsorgung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaft-
lichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die
Erhaltung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies
dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes
und der Kléranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewés-
sern. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser soll daher im In-
teresse eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachge-
setzlichen Vorgaben und den einschlagigen technischen Regelwerken be-
reits vor Ort dem Untergrund zugefihrt werden.

Far die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser sind die Anforderungen der ,Verordnung Uber die schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht an-
wendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Die Unterla-
gen sind bei der Kreisverwaltungsbehdérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser wird aus Griinden des Gewasser-
schutzes gesammelt und der neu geplanten Schmutzwasserkanalisation
zugeleitet. Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus Flachen
zu, auf denen mit wassergefédhrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf
denen ein solcher Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen sonsti-
ge gewasserschéadliche Nutzungen stattfinden.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers kann
das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser” der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall (DWA) herangezogen werden. AuBerdem wird auf das Arbeits-
blatt DWA 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser hingewiesen.

Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Rah-
men der nachfolgenden ErschlieBungsplanung bzw. Baugenehmigungsver-
fahren in Abstimmung mit den Fachbehérden.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Plangebiet fur eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sach-
verstandige gepruft werden.
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7.3

7.4

7.5

Loschwasserversorgung, Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzu-
stellen. Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist in
Gewerbegebieten eine Bereitstellung von mindestens 1600 I/min Gber zwei
Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeits-
blatt W 331 auszubauen. Hydranten sind in Gewerbegebieten im Abstand
von ca. 100 m zu situieren.

Fir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fur die Feuerwehr
nach der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstliicken ange-
legt werden.

Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen mussen
den Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und
0210 entsprechen. Zur Durchfihrung eines sicheren L&schangriffs muss
der Abstand zwischen dem mdéglichen Standplatz einer Strahlrohres (z.B.
Gelandeoberflache, Balkon, Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50
m betragen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Heranfihren neuer Leitun-
gen an das Leitungsnetz der Lechwerke AG Augsburg.

Flr eine gesicherte Stromversorgung des Plangebietes ist die Errichtung
einer neuen Transformatorenstation mit 20-kV-Kabelanbindung erforder-
lich. Der genaue Standort wird im Rahmen der nachfolgenden Erschlie-
Bungsplanung in Abstimmung mit der LEW Netzservice GmbH festgelegt.

Erdgasversorgung

Im sdddstlichen Planbereich verlauft entlang des landwirtschaftlichen An-
wandweges FI.Nr. 686 die Erdgashochdruckleitung ,,Augsburg-Kaufbeuren
DN 150 DP16“ der Schwaben Netz GmbH, deren Betrieb und der Bestand
im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung zu sichern ist.
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7.6

7.7

Fernmeldeanlagen

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

Im Plangebiet verlauft sidlich parallel zum Oberen Langsweg eine Fern-
meldekabeltrasse der LEW TelNet GmbH. In Abstimmung mit der LEW
TelNet GmbH wird die Kabeltrasse im Zuge der ErschlieBung des Bauge-
bietes umgelegt, um eine optimale Voraussetzung fir die Bebaubarkeit der
Gewerbeflachen zu schaffen. Die zukiinftige Trasse verlauft innerhalb der
Trassen der geplanten ErschlieBungsstraBen.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann Uber die neu geplante ErschlieBungsstra-
Be sichergestellt werden und wird ortsiblich durch die Entsorgungssysteme
des Landkreises durchgefihrt. Fir das geplante Gewerbegebiet ist in ab-
sehbarer Zeit bereits eine Erweiterung in dstlicher Richtung vorgesehen. In
diesem Zusammenhang wird die ErschlieBung des Gewerbegebietes dann
weiter optimiert, so dass zukiinftig eine problemlose und ordnungsgemaBe
Abfallbeseitigung ohne aufwendige Wendemandver garantiert werden
kann.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss geméaB § 2 Abs. 4 BauGB fir
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend
eine Umweltprifung durchgefihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kulturgu-
ter und sonstige Sachgiter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgutern zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemaB § 2 a BauGB der Begriin-
dung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufliigen. Entsprechend
dem Stand des Verfahrens, sind im Umweltbericht die auf Grund der Um-
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weltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes, dar-
zulegen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zur AuBerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriufung aufgefordert. Der Umweltbericht wurde durch die Auswer-
tung der in diesem Zusammenhang eingegangenen umweltrelevanten Stel-
lungnahmen vervollstéandigt.

8.1 Einleitung

8.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung
Siehe hierzu Pkt. 3 ,Anlass der Planung“ und Pkt. 4 ,Ziele der Planung*.

8.1.2 Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren
Bertcksichtigung
Flr das Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Fachrecht kei-
ne besonderen zu beachtenden Umweliziele festgelegt.

8.2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

8.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes
Siehe hierzu Pkt. 1. ,Beschreibung des Plangebiets*.

8.2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung
AuBer einer Entwicklung des Areals fur die geplante gewerbliche Nutzung
ware flr das gesamte Plangebiet auch ein Fortbestand der derzeitigen in-
tensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung méglich.
Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der geplanten Nut-
zung im Vergleich zu einer Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung
auf die einzelnen Schutzgiter dargestellt.
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Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Eine Vorbelastung fir das Schutzgut Mensch besteht im Wesentlichen
durch die Verkehrsgerausche der St 2035.

Wohn- und Erholungsnutzungen sind im Plangebiet derzeit nicht vorhan-
den, da es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Griinflache
handelt.

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten ge-
werblichen Nutzung nicht verbunden. Sie entfaltet auch keine Trennwirkung
bezuglich der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen.

Grundsatzlich sind bei den geplanten Nutzungen zusétzliche Belastungen
durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmimmissionen mdglich.

In der schalltechnischen Untersuchung der Arnold Consult AG vom
26.02.2010 (Untersuchungs-Nr. 1.09.554/1) wurden fir die einzelnen Bau-
flachen innerhalb des Plangebietes Emissionskontingente Lgk (einschl. Zu-
satzkontingente Lgk ,us) nach DIN 45691 derart in Ansatz gebracht, dass an
den maBgebenden schutzbedirftigen Nutzungen in Nachbarschaft des
Plangebietes in der Summe aller auf den einzelnen Bauflachen im Plange-
biet mdglichen Gerdusche, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch
kinftig gewahrleistet sind.

Mit den fir die einzelnen Bauflachen im Plangebiet fir den Tag- und
Nachtzeitraum festgesetzten Emissionskontingenten Lek (einschl. Zusatz-
kontingente Lgk .us), liegen die rechnerisch an den maBgebenden benach-
barten, schutzbedurftigen Immissionsorten ermittelten Beurteilungspegel
mindestens 10 dB(A) unter den an diesen Orten einzuhaltenden Immissi-
onsrichtwerten, so dass die geplante gewerbliche Nutzung auch in Hinblick
auf derartige Erweiterungen keine Einschrankungen bedeutet.

FOr das Plangebiet selbst sind infolge der Verkehrsgerdusche auf der
StaatsstraBe 2035 fiir die geplante Nutzungsart als Gewerbegebiet keine
gesonderten SchallschutzmaBnahmen erforderlich, zumal eine Wohnnut-
zung nur ausnahmsweise in Form von Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig
ist.

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des Plan-
gebietes sowie durch Werbeanlagen zu erwarten. In dem bereits durch
StraBenflachen und den benachbarten Kiesabbau gepragten Umfeld, sind
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diesbeziglich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch
die Planung zu erwarten, zumal sich keine schutzbedurftigen Nutzungen in
unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets befinden.

Denkbare Auswirkungen der Planung sind durch Schadstoffauswirkungen
aus dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen sowie durch
den damit verbundenen Kraftfahrzeugverkehr mdéglich. Nachdem diese
Kraftfahrzeugbewegungen im Vergleich zu dem auf der St 2035 bereits
vorhandenen Verkehrsaufkommen nur untergeordnet sein werden, wird
sich die lufthygienische Situation im Plangebiet und dessen Umfeld durch
die Planung nur unwesentlich verandern.

Ergebnis:

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

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

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

Die Uberplanten, landwirtschaftlichen Flachen fungieren fir Insekten, Vogel
und Kleinsauger als Nahrungs- und Teilhabitat. Das Artenspektrum be-
schrankt sich dabei nach Einschatzung der vorgefundenen und umliegen-
den Habitatstrukturen auf Arten, die sich trotz agrarischer Nutzung der
landwirtschaftlichen Flachen etabliert haben und deren Lebensrdume somit
nicht als geféhrdet gelten (z. B. Feldhase, Singvigel, Greifvdgel, Insekien
etc.). Es sind Tierarten, die zumindest in einem Teil ihres Verbreitungsge-
bietes eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensraume besiedeln und eine
groBe Bandbreite verschiedener Umweltfaktoren ertragen kénnen. Zum Er-
halt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen MaBnahmen des Ar-
tenschutzes erforderlich. Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter
Arten liegen nicht vor.

Grundsatzlich sind die Lebensraumqualitaten durch die bisherige landwirt-
schaftliche Nutzung sowie die angrenzenden Kiesabbauflachen zum GroB-
teil bereits nachhaltig gestort.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur eingeschrénkt entwickeln. Es sind keine
besonders wertvollen oder gesetzlich geschiitzten Bestédnde durch die Pla-
nung betroffen. Die aus der geplanten Bebauung resultierenden Eingriffe
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tangieren keine nach Art. 13d BayNatSchG geschitzten Biotope.

Es finden sich auch keine Hinweise auf Lebensraume und Arten geman der
FFH-Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie und auf potentielle FFH-
Lebensraume.

Auswirkungen:

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der geplanten gewerblichen
Gebaude und Verkehrswege ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung der
Flachen, die zu einer nachhaltigen Einschrédnkung des Lebensraumes fir
Tiere und Pflanzen fahrt. Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen verringert werden.

Auf den randlichen Grunstrukturen werden weitestgehend ungestérte Le-
bensraume flr verschiedene Tier- und Pflanzenarten entstehen.

Ergebnis:

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

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Infolge der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung ist
der Boden im Plangebiet weitestgehend nicht mehr in seiner nattrlichen
Zusammensetzung vorhanden.

Auswirkungen:

Das Schutzgut Boden wird durch eine Erhéhung des Versiegelungsgrades
grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Dadurch gehen
Grundwasserneubildungsbereiche verloren. Die Inanspruchnahme von
Grund und Boden und die Bodenversiegelung werden auf ein funktional
notwendiges MindestmaB beschrénkt. Andererseits werden Bereiche pla-
nungsrechtlich gesichert, wo kiinftig eine naturnahe Gestaltung des Bodens
maoglich und dauerhaft gesichert ist.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Boden ergeben sich durch die wesentliche Erhéhung
des Versiegelungsgrades nachhaltige Umweltauswirkungen.
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Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht tangiert. Der Unter-
grund im Plangebiet ist als gut versickerungsfahig einzustufen.

Auswirkungen:

Durch die gewerbliche Nutzung des Areals erfolgt eine Bodenversiegelung,
die eine nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge
hat. Im Gegensatz zur Beibehaltung der landwirtschaftlichen Bewirtschaf-
tung ist im Zuge der Uberbauung des Areals mit einer wesentlichen Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen. Eine Beeintrachti-
gung des Grundwasserstromes und von Oberflachengewéssern erfolgt
nicht. Durch die oberflachliche Versickerung des Niederschlagswassers
Uber Granflachen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
gemindert werden.

Ergebnis:

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

Schutzgut Luft / Klima

Beschreibung:

Flr das Plangebiet wurde in der Vorabbetrachtung keine gesonderte Erhe-
bung der klimatischen Verhéltnisse vorgenommen.

Auswirkungen:

Mit der Uberplanung des Areals gehen grundsétzlich offene landwirtschaft-
liche Flachen und damit ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren. Die geplan-
ten Grunstrukturen werden zunehmend eine ausgleichende Wirkung entfal-
ten.

Ergebnis:

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

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt stdlich einer Flache fir Kiesabbau mit entsprechen-
den baulichen Anlagen und 6stlich der StaatsstraBe 2035. Bezuglich des
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Schutzgutes Landschaft bestehen daher bereits wesentliche Vorbelastun-
gen.

Auswirkungen:

Durch die Ein- und DurchgriinungsmaBnahmen und die gestalterischen
Festsetzungen neuer baulicher Anlagen kann eine vertragliche Einbindung
der geplanten gewerblichen Nutzung in den bereits vorbelasteten Land-
schaftsraum sichergestellt werden.

Ergebnis:

Im Zuge der Planung ergeben sich fir das Schutzgut Landschaft keine er-
heblichen Umweltauswirkungen.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt im Bereich oder der unmittelbaren Néhe eines einge-
tragenen Bodendenkmals (Siedlungsfunde der Urnenfelderzeit in der
Latenezeit, Inv.Nr. D-7-7730-0061). Weitere Fundstellen im Umfeld dieses
Bodendenkmals sind nicht auszuschlieBen.

Auswirkungen:

Damit es wahrend des Bauvorhabens nicht zu Verzégerungen durch plétz-
lich auftretende Funde und Befunde kommt, wird die Gemeinde in Zusam-
menarbeit mit dem Landesamt fir Denkmalpflege die arch&ologische Situa-
tion des Plangebiets bereits im Vorfeld von ErschlieBungsmaBnahmen an-
hand von Sondagen klaren. Im Plangebiet ggf. vorhandene Bodendenkma-
ler werden demzufolge vor Realisierung einer Bebauung entsprechend ge-
sichert (siehe auch Kapitel 9 ,Denkmalschutz®).

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes sonstige Sachguter ist weder bei
einer Realisierung der geplanten Nutzung noch bei Beibehaltung der land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftung bzw. teilweise bereits vorhandenen ge-
werblichen Nutzung zu erwarten.

Ergebnis:

Durch den baulichen Eingriff ergeben sich im Zuge der Planung fur das
Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgtter keine nachhaltigen Umwelt-
auswirkungen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgiitern mit erfasst. Nach derzeiti-
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8.2.3

8.2.4

gem Planungsstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zu-
sammenspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der gewerbli-
chen Nutzung im Vergleich zu einer Beibehaltung der intensiven landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung des Areals, insbesondere aufgrund der we-
sentlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades, bei mehreren Schutzgltern
nachhaltige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Eine Entwicklung von gewerblichen
Bauflachen ware aufgrund der Lage im AuBenbereich geméai § 35 BauGB
nicht mdéglich. Bei Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung bliebe
auch der Nahrstoffeintrag durch Dingung weiterhin bestehen. Eine Ent-
wicklung von Gehdlzstrukturen am Rand des Plangebietes wére nicht zu
erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die einzelnen Schutzgii-
ter

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Gegensatz zur Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung werden mit der Planung durch Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen
(siehe Kapitel 4.5) insbesondere in den Randbereichen des Plangebietes
naturnahe Bereiche neu geschaffen, die einen weitestgehend ungestorten
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen darstellen. Mit diesen MaBnahmen
kann partiell eine Verbesserung der biologischen Vielfalt des bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzten Areals erzielt werden.

Niederschlagswasserbehandlung

Zur Foérderung der Grundwasserneubildung wird der Anteil an abflusswirk-
samen Flachen im Plangebiet durch eine Begriinung der nicht Gberbauba-
ren Grundstucksflachen und durch den Einsatz wasserdurchléssiger Bela-
ge weitest moglich minimiert. Weitere Regelungen zur Niederschlagswas-
serbehandlung werden im weiteren Verfahren konkretisiert.
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Denkmalschutz

Zum Schutz des mdglicherweise vorhandenen archéologischen Erbes wer-
den vor einer mdglichen, baulichen Nutzung des Plangebiets fachkundige
(Rettungs-) Grabungen sowie die erforderlichen wissenschaftlichen Ver-,
Begleit- und Nacharbeiten in Zusammenarbeit mit dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege durchgefiihrt.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten BaumaBnahmen auf die
Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation
notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB wurden fir das Plan-
gebiet nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ vom Bayerischen Staatsministerium flr Landesentwicklung und
Umweltfragen durchgefuhrt. Dieser Berechnung liegt der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Gesamtflache von ca. 2,739
ha zugrunde.

Dabei wurde zun&chst der Bestand nach seiner Bedeutung fir Natur und
Landschaft eingestuft. Beim Bestand handelt es sich in dem Bereich west-
lich des bereits zentral durch das Plangebiet verlaufenden landwirtschaftli-
chen Weges (kinftige gewerbliche Flachen) um eine intensiv genutzte
Wiesenflache , die als ,Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild“ einzustufen und damit der Kategorie | zuzuordnen ist.

Bei der Flache 6stlich des landwirtschaftlichen Weges handelt es sich um
bislang intensiv genutzte Ackerflachen. Die ackerbaulich intensiv genutzten
Flachen sind als ,Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild” einzustufen und somit ebenfalls der Kategorie | zuzuordnen.

Durch die Planung erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft, der in seinen
Auswirkungen erfasst werden muss. Dafiir werden die fir eine gewerbliche
bzw. gemischte Nutzung vorgesehenen Teilflachen des Plangebietes nach
ihrer jeweils festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) beurteilt.

Fir die geplante gewerbliche Bebauung betragt die GRZ 0,8. Dies ent-
spricht Typ A = hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Daraus ergibt
sich die Beeintrachtigungsintensitat A | fir die kiinftig gewerblich genutzten
Flachen innerhalb des Plangebietes.

Bei Aufstellung eines Grinordnungsplanes mit Festsetzungen zur Pflan-
zung von Gehdlzen und VermeidungsmaBnahmen im Sinne der Liste 2 des
Leitfadens kann der Kompensationsfaktor innerhalb der angegebenen
Spanne von 0,3 - 0,6 entsprechend verschoben werden. Im Bebauungs-
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plan sind far die kinftigen gewerblichen Bauflachen verschiedene MaB-
nahmen zur Minimierung der Auswirkungen des Eingriffs in Natur und
Landschaft vorgesehen. So ist entlang der nordwestlichen Gewerbeflachen
parallel zur StaatsstraBe ein privater Grlnstreifen mit Pflanzbindungen
festgesetzt. Die neuen ErschlieBungsstraBen sind mit begleitenden Griin-
streifen bzw. Pflanzinseln und hochstammigen Baumen zu bepflanzen. Zur
randlichen Eingrinung des Plangebietes sind zu allen Seiten hin Griinfla-
chen vorgesehen. Um die klnftig neu entstehende Ortseingangssituation
gestalterisch hervorzuheben und auf eine Temporeduzierung der ankom-
menden Fahrzeuge im Vorfeld des Ortseingangs hinzuwirken, wird zuséatz-
lich als freiwillige Leistung der Gemeinde die 6ffentliche Grunflache entlang
der StaatsstraBe als markante gestalterische Eingrinung des neuen Ge-
werbegebiets und somit des neuen Ortsauftaktes mit Baumen, Strauchern
und Stauden ausgebildet. Mit den konzipierten Ein- und Durchgri-
nungsmaBnahmen kann eine nachhaltige Aufwertung des Orts- und Land-
schaftsbildes erreicht werden. Darlber hinaus wird zur Férderung der
Grundwasserneubildung der Anteil an abflusswirksamen Flachen im Plan-
gebiet durch eine Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und durch den Einsatz wasserdurchlassiger Beldge weitestmdglich mini-
miert. Infolge dieser im Plangebiet festgesetzten MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung wird ein Kompensationsfaktor von 0,4 angesetzt.

Die bestehenden Verkehrsflachen der ,Nérdlichen HauptstraBe® (ca. 0,210
ha), der bereits bestehende landwirtschaftliche Weg (ca. 0,068 ha) sowie
die interne Ausgleichsflache (ca. 0,116 ha), das StraBenbegleitgriin west-
lich der StraBe (0,096 ha) und die neue 6ffentliche Grinflache mit Pflanz-
bindungen entlang der Nérdlichen HauptstraBe (0,168 ha) werden neutral,
d. h. mit dem Faktor O eingestuft. Hier erfolgt kein Eingriff bzw. die Ver-
kehrsflachen sind bereits versiegelt und werden nur baulich an die neue Si-
tuation angepasst. Die straBenbegleitende Vegetation wird nicht verandert
bzw. durch Neupflanzungen aufgewertet.

Das Ausgleichserfordernis fur die Uberplanten 2,081 ha intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flachen betragt somit 0,832 ha (2,081 ha x 0,4).

Die vorgesehene interne Ausgleichsflache im Siden des Plangebietes
weist eine GréBe von 0,116 ha auf. Hiervon kann jedoch der Bereich der
Ausgleichsflache, der sich innerhalb eines Abstandes von 50 m zum Fahr-
bahnrand der StaatsstraBe 2035 befindet (ca. 0,036 ha), aufgrund der zu
erwartenden Beeintrachtigungen durch die StaatsstraBBe nur zu 50 % ange-
rechnet werden. Die anrechenbare interne Ausgleichsflache betragt somit
0,098 ha (0,08 ha + 0,036 ha / 2 = 0,098 ha). Auf dieser Ausgleichsflache
wird eine geschlossene Randeingriinung aus freiwachsenden Gehdlzen
angelegt, wobei die Gehdlzpflanzungen vier- bis funfreihig (versetzt auf LU-
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8.2.5

cke) auf insgesamt mindestens 90 % der Ausgleichsflache mit einem
Pflanzabstand von mindestens 1,5 m x 1,5 m erfolgen. Der Unterwuchs der
Geholzpflanzungen aus standortgerechten heimischen Arten wird als ex-
tensive Wiese entwickelt und zweimal jahrlich geméht. Es ist keine Dln-
gung und kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln zulassig.

Als zusétzlicher Ausgleich fiir die noch fehlenden 0,734 ha (7.340 m2) Aus-
gleichsflache werden dartber hinaus die beiden externen, bereits natur-
schutzfachlich aufgewerteten Grundstiicke Flur Nr. 1492 (4.240 m?) und
2315/1 (1.062 m?) aus dem Okokonto der Gemeinde Wehringen herange-
zogen. Nachdem die AusgleichsmaBnahme auf Grundstlick Flur Nr. 1492
bereits vor mehr als 2 Jahren umgesetzt wurde, kann fir diese Flache zu-
satzlich auch noch eine 6kologische Verzinsung von 6 % (254 m?) in An-
spruch genommen werden. Fir die verbleibenden 1.784 m2 Kompensati-
onsflache wird eine naturschutzfachliche Aufwertung einer Teilflache (1.784
m?) des bislang intensiv als Grlinland genutzten externen Grundstiickes
Flur Nr. 364 zu einer extensiven Frischwiese vorgenommen (siehe Anlage).
Neben einem punktuellen Bodenabtrag werden auf dieser Flache einige
groBflachige, flache Seigen (GréBe ca. 100 - 300 m?, Tiefe 20 - 30 cm) an-
gelegt. Darlber hinaus wird zur Gewahrleistung einer gezielten Entwick-
lung dieser Flache Mahgut aus dem gleichen Naturraum aufgebracht. Eine
Dingung der Flache und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln missen
grundsétzlich unterbleiben. Die gesamte Flache ist zweimal jahrlich zu ma-
hen, wobei die erste Mahd im Zeitraum von Anfang bis Mitte Juli und die
zweite Mahd im Zeitraum von Ende September bis Mitte Oktober vorzu-
nehmen ist. Dabei ist das Mahgut mindestens einen Tag flachig liegen zu
lassen bevor es danach ordnungsgeman entsorgt wird.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde gemaB § 42 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlieBlich nach nationalem Recht.

Ausgehend vom Vegetationsbestand und der Lage im Randbereich zur
freien Landschaft fungiert das Plangebiet neben dem Vorkommen von Brut-
und Nistplatzen typischer Arten der Siedlungsgebiete, auch als (potentiel-
les) Teilhabitat (Nahrungshabitat) flr Arten mit gréBeren Lebensrauman-
sprichen (z. B. Bussard, Turmfalke, Feldhase).
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8.2.6

Im Zuge der Planung wird nur ein unmaBgeblicher Teil der Lebensstatten
der (potentiell) betroffenen Tierarten beeintréchtigt, so dass deren Funktio-
nalitat trotz der vorgesehenen Eingriffe weiterhin gewahrt bleibt. Da bei der
Betrachtung von MinimierungsmaBnahmen auch eine direkte Tétung von
Individuen der (potentiell) betroffen Arten unwahrscheinlich ist, sind insge-
samt nachteilige Auswirkungen auf die jeweiligen lokalen Populationen der
betroffenen Arten nicht zu erwarten.

Ein Ausnahmeerfordernis gemaB § 43 Bundesnaturschutzgesetz besteht
unter diesen Voraussetzungen nicht.

Flr den Untersuchungsraum liegen auch keine Hinweise auf prioritare Le-
bensrdume und Arten gemaB der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-
Lebensrdume vor. Die Mdéglichkeit des Vorkommens derartiger Arten im
Plangebiet ist mit weitgehender Sicherheit auszuschlieBen.

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit der Umsetzung der Planung
nicht entgegen.

Planungsalternativen

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen am nordli-
chen/nordéstlichen Rand des Gemeindegebietes werden flr eine gewerbli-
che Nutzung vorgesehen, um zusatzliche gewerbliche Flachen am Orts-
rand von Wehringen zu schaffen. Die Flachen sind bereits in der vorberei-
tenden Bauleitplanung der Gemeinde Wehringen als potentielle gewerbli-
che Bauflachen dargestellt.

Die Planungsflache liegt abseits von stérungsempfindlichen Wohngebieten
und trotzdem in nicht allzu groBer Entfernung zur Ortslage. Aufgrund dieser
Eigenschaft sind diese Flachen besonders als Standort flir Betriebe geeig-
net, die auf die Ortsndhe angewiesen sind. Eine &hnliche Standort-Qualitat
ist an Alternativstandorten nicht gegeben.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurden verschiedene L&sungsmdglich-
keiten insbesondere fur die ErschlieBung der gewerblichen Flachen unter-
sucht und bewertet, wobei die gewahlte Lésung aus verkehrlichen und
ortsgestalterischen Aspekten herangezogen wurde, zumal sie auch eine
Weiterentwicklung nach Osten erméglicht. Das letztendlich verfolgte Kon-
zept tragt demzufolge sowohl den Belangen des Stadtebaus und des Ver-
kehrs als auch den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge gleichermaBen Rechnung.
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8.3
8.3.1

8.3.2

Zusatzliche Angaben

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

Fir die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
gewerblichen Nutzung wurden u. a. Erfahrungswerte aus Planungen &hnli-
cher Art herangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Lande-
samts fir Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartie-
rung und die Angaben des Landesamts fir Denkmalpflege zu Bodendenk-
malern verwendet.

Die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde auf Grundlage des Bayeri-
schen Leitfadens vorgenommen.

Dartber hinaus wurden folgende umweltrelevanten Stellungnahmen von
Fachbehdrden bei der Bewertung berlicksichtigt:

e Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Thierhaupten, Schreiben
vom 06.05.2010,

e Landratsamt Augsburg, Untere Naturschutzbehdérde, Schreiben vom
11.05.2010 und 08.10.2010,

e Staatliches Bauamt, Schreiben vom 06.05.2010

o Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Schreiben vom 03.05.2010 und
26.08.2010.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

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

Die Umsetzung der im Gewerbegebiet vorgesehenen Durch- und Eingri-
nungsmaBnahmen werden von der Gemeinde erstmalig ein Jahr nach Auf-
nahme der Nutzung auf dem jeweiligen gewerblichen Grundstiick und spa-
ter nach Bedarf durch Ortsbesichtigung Uberprift.

Fir die Ausgleichsflachen im sudlichen Teil des Plangebietes wird zwei
Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und spater nach Bedarf von
der Gemeinde geprift, ob die Kompensationsflache wie geplant gepflegt
wird und die Flache die ihr zugedachte Funktion erfillen kann.
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Bei nicht sachgerechter Entwicklung der Grinflachen im Plangebiet und
der 6kologischen Ausgleichsflache ist von der Gemeinde ggf. in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu klaren, ob geeignete MaB-
nahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

8.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf dem bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Areal nordéstlich von
Wehringen unmittelbar an der StaatsstraBe 2035, soll eine gewerbliche
Nutzung planungsrechtlich gesichert werden. Bei einer Gegenulberstellung
der Auswirkungen der geplanten Nutzung zu einer alternativ mdglichen
Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen und sonstigen Nutzung
zeigt sich, dass aufgrund der Versiegelung des Areals infolge der gewerbli-
chen Bebauung bei mehreren Schutzgitern (Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt, Boden, Wasser) nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der landwirtschaftlichen und
sonstigen Nutzung mit der Realisierung der gewerblichen Nutzung grund-
satzlich eine hdéhere Nutzungsintensitat dieses Areals mit nachhaltigen
Auswirkungen auf einige Schutzglter verbunden ist. Durch eine natur-
schutzfachliche Aufwertung der Randbereiche, sowie durch zusétzliche
Minderungs- und VermeidungsmaBnahmen (wasserdurchlassige Belage,
Regenwasserversickerung Uber Grinflachen, Hbhenbeschrankung, etc.)
kénnen die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Umwelt mini-
miert werden.

Darliber hinaus werden zusatzlich noch AusgleichsmaBnahmen in einer
GréBenordnung von ca. 0,832 ha zur Kompensation der verbleibenden
Umweltauswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung innerhalb des
Plangebiets umgesetzt sowie zusatzliche externe Flachen aus dem Oko-
konto der Gemeinde Wehringen herangezogen bzw. naturschutzfachlich
aufgewertet.

Bei Durchfuhrung der geplanten gewerblichen Nutzung ist nicht mit rele-
vanten Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Belange zu rechnen.
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0. Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt im Bereich oder der unmittelbaren N&he folgen-
der eingetragener Bodendenkmaler:

Siedlungsfunde der Urnenfelderzeit und der Laténezeit.
Inv.Nr. D-7-7730-0061
FIstNr. 686; 984; 985; 986; 987; 1037; 1059/4 [Gmkg. Wehringen]

Beinach § 1 Abs. 6 Nrn. 5, 7 a, 7 d, Abs. 7 BauGB zulassiger Uberplanung
von Bodendenkmalern gelten folgende Nebenbestimmungen:

1.

Der Oberbodenabtrag im Plangebiet, ggf. auch nur in Teilflachen,
muss im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayeri-
schen Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD) durchgefihrt werden.
Die Arbeiten sind mit einem Bagger mit breiter zahnloser Graben-
schaufel auszufihren.

Die Arbeiten mlssen von einer geeigneten Grabungsfirma durchge-
fihrt werden. Der Bagger muss vom Veranlasser der Bauarbeiten ge-
stellt werden.

Nach dem Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist tGber Erhaltung oder
Ausgrabung der Denkmaéler zu entscheiden. Ist eine Erhaltung — z.B.
durch Verschiebung der Bauflachen, Uberdeckung der Bodendenkmé-
ler, Verzicht auf tiefgreifende Fundamentierung o. a. — nicht mdglich,
hat der Planungstréger eine sachgerechte archéologische Ausgrabung
im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD zur Si-
cherung und Dokumentation aller von der geplanten MaBnahme betrof-
fenen Bodendenkmaler durchzuflhren. Grundlage sind die aktuellen
Vorgaben zur Dokumentation archaologischer Ausgrabungen in Bay-
ern (http://www.blfd.bayern.de/medien/vorg_doku_arch_ausg.pdf) und
gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen Lande-
samtes fur Denkmalpflege.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Ober-
bodenabtrags und der Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bereits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden,
wenn die vorhandenen Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, do-
kumentiert und geborgen wurden.

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen fir alle Boden-
eingriffe eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmal-
schutzbehérde einzuholen. Diese behalt sich ausdrucklich vor, in ihren
Bescheid weitere Bestimmungen nachtraglich aufzunehmen, Auflagen
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zu andern oder zu ergénzen sowie diesen Bescheid jederzeit zu wider-

rufen.

10.
lastenbereiche

Altablagerungen, Altstandorte und Alt-

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet

nicht bekannt.

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 Augsburg einzuschalten, das alle weiteren erforder-

lichen Schritte in die Wege leitet.

11.

Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Bauflachen 1,60 58,4
Gewerbeflachen 1,60 58,4
Verkehrsflachen 0,49 17,8
Offentliche StraBenverkehrsflachen 0,48 17,3
Landwirtschaftlicher Weg 0,01 0,5
Griin- und Freiflichen 0,65 23,8
Offentliche Griinflachen 0,45 16,8
Private Griinflache 0,08 2,8
Ausgleichsflache 0,12 4.2
Gesamtflache 2,74 100,0
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12. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt nach ortsiiblicher Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt:

Kissing, 23.11.2010

|

ARNOLD CONSULT AG

Anlage
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Anlage: Steckbrief Ausgleichsflache Flur Nr. 364

Okokonto
Gemeinde Wehringen

Nordliche HauptstraBe 18, Wehringen

Okokontoflache Flur Nr. 364

LandschaftsArchitekturblro
Gertraud Szugat, Dipl. Ing. (FH)
BahnhofstraBe 20, Friedberg

Allgemeine Angaben

Flur-Nr. 364

Gemarkung Gemeinde Wehringen

GroBe 4.770,00 m?

Lage Bei MahdstraBe, nérdlich der Singold
Nutzung Griunland

Eigentimer Gemeinde Wehringen

Rechtliche Sicherung

Eigentum der Gemeinde

Rechtliche Bestimmungen

Schutzstatus nach
Art. 7-13 BayNatSchG

Darstellung im  Flachennut-
zungs-/ Landschaftsplan vom
29.10.2002

Grunlandnutzung in TalrAumen und auf grundwassernahen
Standorten

Festsetzung im Bebauungsplan

Sonstiges

Zustand bei Einbuchung

Datum der Bestandserhebung

11. August 2010

Foto bei Bestandserhebung

Nutzungs- bzw. Biotoptyp

intensiv genutztes Griinland

Benachbarte Nutzungen

intensiv genutztes Grinland, Acker, Feldweg, Feldweg mit
angrenzender Singold

Artennachweise

Spitzwegereich, scharfer HahnenfuB, Wiesen-
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Storchschnabel, Rot-Klee, WeiBklee, Gemeine Schafgarbe,
Gemeiner Beinwell, Wiesenkerbel, Wiesen-Labkraut, Zaun-
Wicke, Ampfer, Léwenzahn,

Gréser: Weidelgras, Wiesen-Schwingel

Aussagen Fachplanungen u. Landschaftsplan vom 29.10.2002

Erhebungen (z.B. ABSP) - Okologische Vorrangflache — Extensivierung, Biotopver-
bund — von Aufforstung freihalten

- Flachen fur AusgleichsmaBnahmen

Ostliche Teil der Flache angrenzend an Singold:
- Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

- Flachen fir den Hochwasserschutz, Anlage von Retenti-
onsflachen

ABSP, 1988

- Extensivierung bzw. Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung im Auebereich

- Férderung wiesenbritender Vogelarten

Wertstufe gemaR Leitfaden Geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild,
Kategorie | , oberer Wert

Naturraum Lech-Wertach-Ebene, Untereinheit: Talboden der unteren
Wertach

Datum der Einbuchung

Entwicklung

Entwicklungsziel extensive Frischwiese

Entwicklungsdauer mittel- bis langfristig

MaBnahmen - punktueller Bodenabtrag und Anlage von groBflachigen

flachen Seigen (GréBe ca. 100 — 300 m2,
Tiefe 20 — 30 cm)

- Aufbringen von M&hgut aus dem selben Naturraum

Beginn der MaBnahmen

Kosten der MaBnahmen

Pflege - keine Dingung
- 2-schurige Mahd
Anfang bis Mitte Juli
Ende September bis Mitte Oktober

- Mahgut flachig mindestens einen Tag liegen lassen, da-
nach ordnungsgeman entsorgen

Zustand bei Abbuchung

Foto bei Abbuchung

Nutzungs- bzw. Biotoptyp

Artennachweise

Wertstufe gemaB Leitfaden

Zuordnung zum Eingriff

Sicherung
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Gemeinde Wehringen , BBP Nr. 18 ,Gewerbegebiet Hochfeld" — Begriindung
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