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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Fur die Grundsticke Flurnummer 49, 49/1 sowie die Teilflache der Flurnummer 50, Gemar-
kung Holzheim, ist eine Anderung und Erweiterung des bestehenden Betriebes (Schreinerei)
beabsichtigt. Zudem hat die Gemeinde erheblichen Bedarf an der Unterbringung von hand-
werks-, handwerkséahnlichen und landwirtschaftsaffinen Handwerksbetrieben mit dazuge-
hoérender Wohnnutzung am Betrieb. Dieser Bedarf soll auf der restlichen Teilflache der Flur-
nummer 50 neue Arbeitsplatze im Sinne des § 1 Abs. 6 Punkt 8 BauGB (Bericksichtigung
der Belange der Wirtschaft und ihrer mittelstandischen Struktur) geschaffen werden.

Die Fa. Schmid ist ein kleineres mittelstandisches Unternehmen mit Sitz in Holzheim, das sich
auf Schreinerarbeiten jeglicher Art insbesondere im Innenausbau von Gebauden spezialisiert
hat.

Derzeit gibt es einen rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mischgebiet Stadel — Schiedkreppe®,
dieser umfasst die Flurnummer 49. Stadtebaulicher Anlass der damaligen Aufstellung war der
Bedarf der Schreinerei Schmid an der Baurechtsschaffung einer Produktionshalle und des
zugehodrigen Wohnens. Zur Zukunftssicherung des Betriebes beantragt die Familie Schmid
eine Erweiterung und Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit der Teilflurnummer
50. In diesem Zusammenhang soll fiir den gesamten Bebauungsplan der Gebietscharakter
von einem Mischgebiet in ein dorfliches Wohngebiet gedndert werden.

Das Grundstick, auf dem sich die Schreinerei neu entwickeln und erweitern mochte und die
Gemeinde neuen Wohn- und Arbeitsraum schaffen méchte, befindet sich am nordwestlichen
Ortsrand von Stadel, Ortsteil der Gemeinde Holzheim. Dieses Grundstiick befindet sich im
bauplanungsrechtlichen Au3enbereich i.S.v. § 35 BauGB.

Die Gemeinde beabsichtigt deshalb mit diesem Bebauungsplan zum einen den vorhandenen
Betriebsbestand zu sichern und zum anderen Baurecht fur zuklinftige Entwicklungen zu
schaffen.

Es ist erklartes Ziel der Gemeinde, den Betriebsstandort in Anerkennung der Belange der
Wirtschaft sowie der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne von § 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB zu sichern. Die Planung ist damit vorrangig unter dem Gesichtspunkt des Erhalts
und der Verbesserung der Erwerbsstruktur fir die einheimische Bevoélkerung, sowie dem Er-
halt und Ausbau von Arbeitsplatzen zu sehen.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Stadel-Schmiedkreppe“ wird im Re-
gelverfahren durchgefihrt.
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2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 23.620 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 49, 49/1 und 50.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Holzheim.

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch landwirtschaftliche Flachen.

- Im Osten durch den Gartenweg und dahinterliegende doérfliche Wohnbebauung.

- Im Suden durch den bereits vorhandenen Betrieb der Fa. Schmid und der DON34 Kleine
Paarstrae mit anschlielRender Wohnbebauung.

- Im Westen durch die DON33 Raiffeisenstrale und dahinterliegender landwirtschaftlich
genutzten Flache.

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 21.03.2023 Seite 4 von 21



GEMEINDE HOLZHEIM
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Stadel-Schmiedkreppe® C) Begrundung

2.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Erweiterungsgebiet fallt leicht von Nord nach Sid und von West nach Ost ab. Das im
Osten an das Plangebiet angrenzende Dorfgebiet ist durch gemischte Nutzungen bestimmt
und fallt leicht nach Osten hin ab. Sidlich des Plangebietes grenzt eine Boschung an, in der
biotopartige Geholzstrukturen das Orts- und Landschaftsbild definieren. Sidlich der Bo-
schung verlauft die Kleine Paarstral3e, die urspringlich ein Hohlweg war.

Das Erweiterungsgebiet ist derzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Es sind
keine Gehdlzstrukturen vorhanden.

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet und Erweiterungsgebiet (rot), 0. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet im Bereich des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes ,Mischgebiet Stadl — Schmiedkreppe® als Mischgebiet und im Bereich der geplanten Er-
weiterung als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Durch die Nutzungséanderung benétigt es
eine Anderung des Flachennutzungsplanes.

3.2 Bestehende Bebauungspléane

Im Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung besteht bereits der Bebauungsplan
~Mischgebiet Stadl — Schmiedkreppe®. Dadurch, dass die Flache nach Norden und Westen
erweitert wird und sich die Art der baulichen Nutzung andern soll, muss dieser gedndert wer-
den.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Stadel-Schmied-
kreppe“ sind flr die Gemeinde Holzheim in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftspla-
nung inshesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP 2020) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

Die Gemeinde Holzheim liegt im allgemeinen landlichen Raum. Nordlich befindet sich das
Mittelzentrum Rain, nordwestlich das Oberzentrum Donauwdrth und sudlich die Mittelzentren
Meitingen, Langweid am Lech und Gersthofen, gefolgt von der Metropole Augsburg.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP 2020

4.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tberortlich
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizu-
tragen. (Z 1.1.1)

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten. (Z 1.1.2)

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden. (G 1.3.1)
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Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbe-
deutsamen Planungen und Maflinahmen bertcksichtigt werden. (G 1.3.2)

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen TeilrAumen gestarkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Starken ausgebaut werden. (G 1.4.1)

4.1.2 Raumstruktur

Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen
raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwick-
lungsmdglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen. (G 2.2.2)

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,
e seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,
e er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

e er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
(G 2.2.5)

Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungs-
fahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G 5.1)

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2020 angepasst wurde und
z. T. widerspriichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2020 enthalt. Raum-
strukturell liegt die Gemeinde im landlichen Raum, dessen Entwicklung in besonderem Male
gestarkt werden soll.

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen Teilréu-
men der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen regionalen
Potenziale fir die Entwicklung der Region zu nutzen. (A1 1G)

Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt und
maoglichst giinstige Rahmenbedingungen fur die Unternehmen in den Bereichen Industrie,
Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. Im Umweltbe-
reich soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen Schwabens zu einem
tiberregional bedeutsamen Kompetenz- und Dienstleistungszentrum weiterentwickelt wer-
den. (B 111.12)

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Holzheim befindet sich in der
Nahe landschaftlicher Vorbehaltsgebiete.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft

5. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in ei-
nem Umweltbericht beriicksichtigt (8§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter, selbststandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Bauflachen als dérfliches
Wohngebiet gemall § 5a BauNVO ausgewiesen. Damit wird eine Nutzungsmischung von
Wohnen und von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren erreicht.
Diese Nutzungsmischung ist angesichts des Wohnumfeldes im Suden und des Dorfgebie-
tes im Osten zweckmalRig und gewahrleistet eine konfliktfreie Integration des ddorflichen
Wohngebietes.

Die Fa. Schmid ist ein Unternehmen das dem holzverarbeitenden Gewerbe zugeordnet
ist. Neben der Sicherung des Betriebsbestandes ist es Ziel der Bauleitplanung der Fa.
Schmid und der Gemeinde Holzheim ausreichend Spielrdume fir eine weitere zukinftige
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Entwicklung einzurdumen. Die HaupterschlieBung des Plangebietes verlauft im Osten un-
mittelbar an die Kleine Paarstral3e.

Die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens wurde bereits im rechtskréaftigen Bebauungs-
plan im Einzelfall gepruft und an den konkreten zu erwartenden Emissionen unter Beach-
tung der jeweiligen Anforderungen im Hinblick auf den Immissionsschutz benachbarter
Nutzungen bewertet. Die Erfahrung zeigt, dass es in der Vergangenheit hier keine Be-
schwerden insbesondere wegen der Larmentwicklung gab.

Die festgesetzte Bauweise sowie die Gestaltungsmerkmale sollen den Bedurfnissen so-
wohl fur gewerbliche als auch fur wohnliche Bauten Rechnung tragen.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, wurde fir die Uberbaubaren
Grundstlicke im Plangebiet eine einheitliche Festsetzung fir die zuldassige Wand- und Ge-
samth6he sowie die Begrinung der Gebaude getroffen. Mit dieser Festsetzung wird der
gebietspragende Charakter der Bestandsgebaude und der umliegenden ddérflichen bzw.
Wohn- Bebauung entlang der Kleinen Paarstral3e aufgegriffen.

Die kunftige Bebauung wird an die Gelandeverhaltnisse des Plangebietes angepasst. Das
bedeutet, dass sich gréRere Baukdrper nach Nordwesten eher in das Gelande eingraben,
damit ist gewdahrleistet, dass Geb&ude am Ortsrand nicht exponiert in der Landschaft ste-
hen.

Durch die grinordnerische Festsetzungen wird das Plangebiet eingegriint und schafft eine
Ortsrandeingrunung.

Durch die Flache, die von Wohnbebauung freizuhalten ist wird sichergestellt, dass die
Emissionen ausgehend von dem geplanten Schornstein der Schreinerei dort keine Beein-
trachtigung von wohnen auslost. Die VDI-Richtlinien werden somit dort eingehalten.

6.2 Ausgleichsflachen

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht. Die Ausgleichsflachen
werden teilweise intern, teilweise extern hergestellt.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

Es wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsprifung von der Firma igi CONSULT fur die
Betriebsgerdusche durchgefuhrt, die zukinftig infolge des Schreinereibetriebes zu erwarten
sind.
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Hinweis: Der Neubau der Schreinerei wird in Zukunft von der Firma Schmid nicht mehr rea-
lisiert, jedoch steht der Neubau in den folgenden Texten flr zukinftige Bauten in dem Plan-
gebiet.

Mit Hilfe eines digitalen Rechenmodells wurden, ausgehend von den zu erwartenden Be-
triebsgerduschen, Schallausbreitungsrechnungen zur Wohnnachbarschaft hindurchgefihrt
und die Ergebnisse auf der Grundlage der maRRgeblichen Beurteilungsvorschrift TA Larm /2/
bewertet.

Den Berechnungen zufolge wird am nachstgelegenen Wohngebaude 6stlich des untersuch-
ten Schreinereigelandes (Immissionsort 1O 1) der Immissionsrichtwert fir Dorfgebiete von 60
dB(A) eingehalten. Am sldlich gegenuber der Kleinen PaarstraRe benachbarten Wohngebiet
(Immissionsort 10 2, Bebauungsplangebiet ,Am Steigfeld“) wird der Immissionsrichtwert fir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) um mindestens 4 dB unterschritten.

Aus der berechneten Larmkarte geht hervor, dass westlich des Schreinerei- Neubaus der
Immissionsrichtwert von 55 dB(A) teilweise Uberschritten wird. In der Konsequenz darf im Fall
dort ebenfalls angedachter Wohnbebauung nordwestlich der 55 dB(A)-Isolinie zumindest
ohne Schallschutzvorkehrungen kein Wohngebéaude in einem Allgemeinen Wohngebiet er-

o s : Nt ]

richtet werden.

"’w- 2040 JiSL § ’
{ SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

zur geplanten Erweiterung der Schreinerei Glrther Schmid, Gartenweg 1 .
und zur Ausweisung einer Wohngebietsfiache 8 \12zstab M 1:1000

i 0 5 10 20 FACHA
3 C e 'm | 4l

Rasterlarmkarte fir die TAGZEIT auf Hohe des 1. OBERGESCHOSSES
R = i e LA < S S a 3 ]

Abbildung 5: Rasterlarmkarte, 1. Obergeschoss - Tageszeit

Eine Verletzung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm /2/ ist an keinem Immissionsort zu
erwarten. Darliber hinaus lasst das durch den Gewerbebetrieb auf den 6ffentlichen Stral3en
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bedingte Fahrzeugaufkommen an keiner Wohnnutzung eine Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung /5/ befiirchten.

Die Berechnungsergebnisse gelten unter der Voraussetzung, dass der Schreinereibetrieb nur
tagsuber (6 Uhr bis 22 Uhr) tatig ist. Lkw-Anlieferverkehr und Ladetétigkeiten (bis zu 3,5 Stun-
den Einsatz eines gasbetriebenen Gabelstaplers im Freien) sind auf den maximal méglichen
Arbeitszeitraum von 07.00 Uhr bis 20.00 Uhr beschrankt.

Beim geplanten Hallenneubau sind die Tore an der Sudseite auch im Fall von Werkstattar-
beiten offen berticksichtigt. An den lbrigen Gebaudeseiten des Neubaus ist von geschlosse-
nen Aul3enbauteilen ausgegangen.

Durch die Berechnungen der Immissionen der neu geplanten Halle wird davon ausgegangen,
dass weitere Betriebe im Geltungsbereich im Nordwesten keine Auswirkungen auf die Umge-
bung haben werden.

8. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (8§ 1 Abs. 5 BauGB; 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
mdoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kdnnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fr Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-
den.

Solarenergie

Die Gemeinde Holzheim liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezuglich des Jahres-
mittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mitt-
lere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumagriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Geb&udefassade bestmdglich ausgeschopft werden und durch
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die Ausrichtung der Dachflache nach Stden ergibt sich eine beguinstigte Moglichkeit der Er-
richtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1  Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Siehe hierzu unter 1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung in der Begrindung.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird
gemal des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der
Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschlieBllich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfithrung der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen
wéahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Eine vertiefende Behandlung des Schutzgutes Tiere erfolgte im Rahmen der Vorabbetrach-
tung nicht, da im Vorfeld keine Hinweise auf besondere Artvorkommen vorlagen. Das Pla-
nungsgelande ist artenarmes Griunland und bereits bebaute Flache.
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Besonders wertvolle oder gesetzlich geschiitzte Bestdnde oder Landschaftsbestandteile sind
durch das Vorhaben nicht betroffen. Durch das Baugebiet werden naturliche oder naturnahe
Biotope nicht betroffen oder beeinflusst.

Durch die vorgesehenen Eingriinungsmaflinahmen, sowie die AusgleichsmalRnahmen wird
der Eingriff bzgl. dem Schutzgut Tiere und Pflanzen deutlich gemildert.

Bewertung:

Da es sich beim Planungsgebiet fast ausschlielich um landwirtschaftlich genutzte Flachen
und bereits bebaute Flache handelt, ist der Eingriff als gering eingestuft.

Die geplante Eingrinung und Durchgriinung sorgen in diesen Bereichen fir eine Aufwertung
der Flache fur Tiere und Pflanzen.

2.2 Schutzgut Boden
Der Boden unterliegt durch die landwirtschaftliche Nutzung bereits Beeintrachtigungen.

Durch das Vorhaben werden ca. 60% des Plangebietes versiegelt und damit die Bodenfunk-
tionen in diesen Bereichen deutlich verschlechtert.

In den anderen 40 % des Plangebietes werden neue hochwertige Griinanlagen geschaffen,
deren Belastung auf das Schutzgut Boden bei weitem geringer ist, als das jetzige artenarme
Grinland.

Der Planfall dérfliches Wohnen beeintrachtigt im Vergleich zur Ist-Situation erheblich die Be-
lange des Schutzgutes Boden.

Bewertung:
Es wird von einer mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ausgegangen.

2.3 Schutzgut Wasser

In Bezug auf das Grundwasser sind die Grundwasserneubildungsrate und der Schutz des
Grundwassers vor Schadstoffeintragen oder Verunreinigungen relevant.

Durch gezielte Versickerung des Dachniederschlagswassers auf dem Grundstick mit ent-
sprechenden Schutzvorkehrungen wird der Eingriff gemindert.

Fur den Planfall MDW ist bedingt durch die GRZ (0,6) von einer deutlicheren Verschlechte-
rung des Schutzgutes Wasser im Vergleich zur landwirtschaftlichen intensiven Nutzung aus-
zugehen.

Die Grundwasserneubildungsrate eines MDW ist abhangig von dem Freiflachenanteil gegen-
tber der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung deshalb unginstiger zu bewerten, da von
einer verringerten Versiegelung auszugehen ist.

Bewertung:

Im Planungsgebiet ist unverschmutztes Niederschlagswasser zu versickern, so dass der na-
turliche Wasserhaushalt nur geringfugig beeintrachtigt wird.
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Flachen auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, werden nicht an eine
Versickerung sondern an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen. Ein eventuelles Aus-
treten von Schadstoffen ins Grundwasser ist daher auszuschliel3en.

Die erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als gering gesehen.

2.4  Schutzgut Klima / Luft

Als wesentlich die Luftqualitdt im Untersuchungsgebiet beeinflussende Strukturen / Nutzun-
gen im Umfeld des Planungsgebietes sind die Stral3en, insbesondere die Kreisstral3e zu nen-
nen.

Eine Zunahme an Luftschadstoffbelastungen durch den Individualverkehr kann bei der Ver-
wirklichung eines MDW nicht ausgeschlossen werden.

Die Beschrankung der Befestigung auf das notwendige Minimum, verbunden mit den Versi-
ckerungsmoglichkeiten fir Niederschlagswasser auf dem Grundstick, reduzieren die Veran-
derungen des Klein- und Mesoklimas. Die ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern® innerhalb der Bebauung und die privaten Pflanzflachen wirken klimatisch ausglei-
chend.

Die o.g. ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern® in Verbindung mit der Ein-
grinung erhdéhen die Verdunstungsflache, was eine Abkihlung der Luft zur Folge hat. Dieser
Effekt wirkt der allgemeinen Erwarmung durch die Flachenversiegelung entgegen.

Bewertung:
Es wird von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima /Luft ausgegangen.

2.5 Schutzgut Mensch

Bedingt durch die Situierung des Betriebsgebaudes — giebelseitig zur Kleinen Paarstralle —
ergeben sich fir das stidwestlich angrenzende Wohngebiet keine erheblichen Beeintrachti-
gungen von Larmemissionen durch die gewerbliche Nutzung innerhalb des MDW.

Die schutzwirdigen Wohnnutzungen wurden untersucht und bewertet. Die durch die geplante
gewerbliche Nutzung entstehenden Immissionen liegen an allen Immissionspunkten unter
den reduzierten Immissionsrichtwerten.

Dadurch entstehen durch das geplante Vorhaben keine schadlichen Umwelteinwirkungen an
den bestehenden Wohngebauden.

Bewertung:
Es wird von keinen erheblichen Auswirkungen ausgegangen.

2.6  Schutzgut Landschaft

Bewertungsgegenstand fir das Schutzgut Landschaft ist das Landschaftsbild.
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Die Bebauung auf diesem Standort fihrt aufgrund seiner Grof3flachigkeit zu einer Land-
schaftsbildver&dnderung. Die Veranderung des Bildes kann durch gute auf die oOrtliche Situa-
tion eingehende architektonische Gestaltung der Baukérper sowie der Au3enanlagen (Griin-
anlagen) positiv beeinflusst werden.

Innerhalb der Bauflachen lockern Verkehrsgrinflachen sowie private Pflanzflachen das Er-
scheinungsbild der ErschlieBungsstralen und der Baukdrper auf.

Weiterhin wird die massive Wirkung der Geb&aude durch Fassadenbegriinung abgemildert.

Bewertung:
Es wird von geringen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ausgegangen.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Kultur- und Sachguter.

Bewertung:
Es wird von keinen Erheblichen Auswirkungen ausgegangen.

2.8 Wechselwirkungen der Schutzgtter, Kumulierung der Auswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgitern miterfasst.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der Realisierung eines ddrflichen Wohnge-
bietes eine hdhere Nutzungsintensitat des Areals als bei der Beibehaltung der intensiven
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung stattfinden wirde.

Die hohere Versiegelung des Doérflichen Wohngebietes im Vergleich zum Status Quo wirkt
sich insbesondere bei dem Schutzgut Boden aus.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die ermgglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfalle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.
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- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unféalle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermoglichten Vorha-
ben nicht in erhéhtem Mal3e verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moéglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoéglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol3 von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fir die mégliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

3. AUSGLEICHSBEDARF

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planes ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Verédnderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auszugleichen.

Die vorgesehene Freiflachengestaltung — grinordnerische Festsetzungen - beinhalten viel-
faltige MalRnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung des Eingriffes. Dabei werden posi-
tive Effekte fur Natur und Landschaft generiert.

- Keine Versiegelung der Stellplatzflachen

- Herstellung von Versickerungs- und Pufferflachen und der damit zusammenhangenden
positiven Auswirkungen auf das Kleinklima und die Grundwasserneubildungsrate

- Intensive Durchgriinung mit groRkronigen Badumen und Hecken an den Randern des
Plangebietes

Ausgleichsmallnahmen

Die auszugleichende Flache betragt 14.442 m2 und wird mit einem Faktor von 0,4 ausgegli-
chen. Fiir die Kompensation des Eingriffs durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans sind Flachen fur den Ausgleich in Hohe von ca. 5.776,8 m2 bereitzustellen.
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Der Ausgleich erfolgt intern auf der Flurnummer 49/1 mit ca. 405 m2? und extern auf der Flur-
nummer 387 (Gemeinde Podttmes, Gemarkung Echsheim) mit ca. 450,6 m2, auf der Flurnum-
mer 296 (Gemeinde Holzheim, Gemarkung Riedheim) mit ca. 3.151 m2 und auf der Flurnum-
mer 295 (Gemeinde Holzheim, Gemarkung Riedheim) mit ca. 1.770,2 m2.

Die Zielentwicklung der Ausgleichsflache auf der Flurnummer 49/1 ist das Anpflanzen von
extensivem Grinland, Obstbaumen und Baumen der Ill. Wuchsklasse.

Die Zielentwicklung der Ausgleichsflache auf der Flurnummer 387 ist das Anpflanzen von
extensivem Grinland und lockeren Gehdlzgruppen.

Die Zielentwicklung der Ausgleichsflache auf Flurnummer 296 ist das Anpflanzen von exten-
sivem Grinland und lockeren Gehdlzgruppen.

4. PLANUNGSALTERNATIVEN

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mischgebiet Sta-
del-Schmiedkreppe® wurden zahlreiche Entwurfsalternativen entwickelt, um die Vor- und
Nachteile des jeweiligen Planungskonzeptes besser abschéatzen und beurteilen zu kénnen.
Von diesen Entwurfsalternativen wurde eine kontrdre Variante ausgewahlt um die Vorteile
des Planungskonzeptes des Vorentwurfs zu erlautern.

Zusammenfassende Bewertung:

Die Auswertung der Planungsalternativen machte deutlich, dass seitens der Verkehrser-
schlieBung ausschlieBlich eine Anbindung von der Kleinen Paarstral3e sinnvoll ist, um den
Kunden- und Betriebsverkehr in die vorhandenen Verkehrsstréme integrieren zu konnen.

Die Situierung der Stellpléatze im Osten des Plangebietes garantieren kurze Anfahrtswege und
belarmen nicht das stidlich des Plangebietes angrenzende Wohnen. Die bauliche Anordnung
des bestehenden Betriebsgebaudes giebelseitig zur kleinen Paarstral3e schirmt sowohl den
Larm des Betriebes als auch den Larm des Kundenverkehrs nach Sudwesten zum Wohnen
ab.

5. MONITORING

Die Gemeinde Holzheim Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen
die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder Malinahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prufen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemé&lR den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.
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6. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermal3en aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des 1.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Stadel-Schmiedkreppe“ entstanden, eige-
ner Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der Gibergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP,
etc. Fur die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-
lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

- Artikel 3 Abs. 3 des Vertrags Uber die Européische Union (EUV), bekannt gemacht am
09.05.2008

- Artikel 11, 191 und 194 des Vertrags lUber die Arbeitsweise der Europaischen Union
(AEUV), bekannt gemacht am 09.05.2008

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Holzheimi.d. F. v. ... ... ...

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Gesamt-
fortschreibung (RP 9) i. d. F. v. 20.11.2007

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.03.2018
- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Berlicksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende o-
der vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdrden) angepasst und konkretisiert
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7. ZUSAMMENFASSUNG

Das geplante Dérfliche Wohngebiet soll teilweise auf einer intensiv landwirtschaftlich bewirt-
schafteten Flache, die derzeit durch Strukturarmut und Artenarmut gekennzeichnet ist und
auf einer bereits bebauten Flache errichtet werden.

Um den zu erwartenden Eingriff zu beurteilen, wurden die mdglichen Umweltauswirkungen
des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft / Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter betrachtet und bewertet.

Hierbei wurde festgestellt, dass fur das Schutzgut Boden mit mittleren erheblichen Umwelt-
auswirkungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 BauGB zu rechnen ist.

Bei den Schutzgutern Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt ist bei einem ddorflichen
Wohngebiet von einer Verbesserung der Ist-Situation auszugehen.

Das geplante Vorhaben wird keine/geringe erheblichen Eingriffe in die Schutzguter
Klima/Luft, biologische Vielfalt, Tiere und Pflanzen, auch nicht in Biotope verursachen. Das
Vorhaben wird die Ist-Situation dieser Schutzgtter eher verbessern.

Ungeachtet der bestehenden Vorbelastungen (Kreisstra3e und landwirtschaftliche Emissio-
nen) wird das geplante Vorhaben keine/geringe wesentlichen weiteren negativen Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft verursachen. (Ausnahme Belastung des Mikroklimas durch
Luftschadstoffe, bedingt durch das moégliche zusétzliche Verkehrsaufkommen)

Im Bereich des Schutzgutes Mensch wurde der wesentliche Belang Larm durch eine stadte-
bauliche Abschatzung betrachtet. Die Larmsituation wird im Wesentlichen durch die gewerb-
lichen Nutzungen bestimmt.

Die planbedingten Larmimmissionen an den Nutzungen im Umfeld des Plangebietes liegen
unterhalb der zuldssigen Immissionsrichtwerte bzw. Immissionsgrenzwerte tagsiber. Nachts
ist keine gewerbliche Nutzung zuzulassen. Daher stellt das Planvorhaben keine erhebliche
Belastung fir die umliegende Wohnnutzung dar. Durch den bestehenden Baukdrper ergibt
sich eine Abschirmwirkung fur die La&rmemissionen nach Siiden zu dem allgemeinen Wohn-
gebiet.

Nach 8§8a Abs.1 des Bundesnaturschutzgesetzes (entspr. Art.6a BayNatSchG) ist der Verur-
sacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrdchtigungen innerhalb einer bestimmten
Frist durch MaRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Es ist festzustellen, dass der Bereich der nattrlichen Schutzguter verbessert wird. Die griin-
ordnerische Festsetzungen (z.B. Anlage von Ausgleichsflachen, Reduzierung der Versiege-
lung, intensive Durchgriinung des Baugebietes unter Einbeziehung der Gebaude, qualitativ
hochwertige Eingriinung des Baugebietes) gewahrleisten dies.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die einzel-
nen Schutzguter ergibt, dass im Sinne der Umweltvertraglichkeit nachhaltige, bzw. erhebliche
Beeintrachtigungen nur im Bereich Boden (Versiegelung) auftreten, die durch die angefuhrten
MalRnahmen ausgeglichen werden kénnen.
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GEMEINDE HOLZHEIM

1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Stadel-Schmiedkreppe*

D) Umweltbericht

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-

guter:
Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering
Boden mittel
Wasser gering
Klima und Luft gering
Mensch keine
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine
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