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1. ANLASS

Die Gemeinde Holzheim hat einen Bedarf an Flachen fiir die Errichtung von Wohngeb&u-
den. Insbesondere wird ein Bedarf fir Familienheimbebauung mit freistehenden Einfamili-
enh&dusern und Doppelhdusern gesehen.

Die Flachen éstlich der Raiffeisenstrale und stdlich der BirkenstraBe sind insbesondere
aufgrund der N&he von Infrastruktureinrichtungen (Schule, Spotplatz, Friedhof, Rathaus,
Kirche und Gastronomie) ein gut geeigneter Standort fir eine Wohnbauentwicklung. Zu-
dem bestehen im Hauptort nur noch wenige frei verfiigbare Grundstucke.

Da der Bereich zwischen Moosweg und Raiffeisenstralle als Griinfliche ausgewiesen ist,
muss zur Entwicklung fiir Wohnen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt
werden.

Um die Errichtung der Wohnbebauung zu ermdglichen, dabei die stddtebauliche Ordnung
zu gewabhrleisten und verkehrliche, grinordnerische und immissionsschutzrechtliche Be-
lange zu beriicksichtigen, ist auf der ndchsten Planungsebene auch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan wird in dem sog. Parallelverfahren gem. BauGB geéndert.

2, LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Anderungsbereich dieser Flachennutzungsplandnderung umfasst vollstandig die
Grundstiicke Fl. Nr. 99, 100, die FI. Nr. 35/18, die FI. Nr. 106, und die 43/25 (TF), jeweils
in der Gemarkung Holzheim und besitzt eine Gré3e von 1,65 ha.

Zentraler Inhalt des 1,35 ha umfassenden Bebauungsplans Allgemeines Wohngebiet
-Moosanger‘ mit integriertem GrUnordnungsplan ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets (WA) im Sinne des § 4 BauNVO.

Der Umgriffsbereich befindet sich in Ortsrandlage. Das Gelénde fallt von West nach Os-
ten und Sudosten hin zur Kleinen Paar hin ab. Die Flachen sind landwirtschaftliche Nutz-
flachen. Die Umgebung der Flachen zeichnet sich durch im Norden und Westen dichtere,
im Suden eine lockere Einfamilienhausbebauung in der unmittelbaren Nachbarschaft aus.
Sudlich und &stlich davon verlauft das Tal der kleinen Paar, das in diesem Bereich weit-
gehend von Wiesennutzung gepragt wird. Weiterhin befinden sich in sidlichen und siid-
westlichen Umgebung landwirtschaftliche Fluren. Wertvolle Griinstrukturen sind keine
vorhanden.

3. GEPLANTE ANDERUNG

Die im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Holzheim zwischen der Raiffei-
senstraf’e und dem Moosweg dargestellte Griinflache wird aus dem unter 1. erlduterten
Anlass als Wohnbaufldche ausgewiesen.

4, UMWELTPRUFUNG NACH § 2 ABS. 4 BAUGB

Geman § 2 Abs. 4 BauGB muss fiir den Anderungsbereich ein Umweltbericht erstellt
werden. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und —bewertung der umweltrelevanten
Schutzgiter, die Darstellung der Ziele des Umweltschutzes und eine Prognose (ber die
Auswirkungen der Planung.
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In der Umweltpriifung werden sowohl die Fldchennutzungsplanebene als auch die Ziele
des im Parallelverfahren laufenden Bebauungsplanes fiir das Sondergebiet behandelt.
Der Umweltbericht liegt als Anlage zur Anderung des Flachennutzungs- und der Aufstel-
lung des Bebauungsplans bei.

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Zur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in seiner Gesamt-
heit und in seinen Teilrdumen dauerhaft umwelt-, wirtschafts- und sozialvertraglich entwi-
ckelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Lan-
desteilen sollen geschaffen und erhalten werden. Dabei sollen auch die geschaffenen Ei-
gentumswerte berticksichtigt werden (A 1 1.1 (Z)).

In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie
infrastrukturelle Engpasse sollen im Hinblick auf die Schaffung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen abgebaut werden. Dabei soll der l&ndliche Raum, insbesondere die
landlichen Teilrdume, deren Entwicklung in besonderem MaRe gestérkt werden soll, be-
vorzugt entwickelt werden (Al 1.1 (Z)).

Die Erhaltung der Funktionsfahigkeit der Teilrdume des Landes im Innern sowie deren
eigensténdige nachhaltige Entwicklung sind insbesondere durch Aktivierung und Férde-
rung des jeweils vorhandenen endogenen Potenzials an Fahigkeiten und Ressourcen an-
zustreben. Dabei kommt fachiibergreifenden, von einer breiten gesellschaftlichen Basis
getragenen Entwicklungsprozessen sowie deren Initiierung und Unterstiitzung besondere
Bedeutung zu. Gleiches gilt fir die Kooperation der Teilrdume des Landes untereinander
sowie mit angrenzenden Teilrdumen anderer Lander und Staaten (A | 1.2 (G)).

Eine raumlich ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume
ist anzustreben. Dabei kommt der Schaffung von Arbeitsplatzen in allen Landesteilen im
Rahmen von Planungs- und Abwégungsentscheidungen besondere Bedeutung zu. Nega-
tive Folgen von altersstrukturellen Verschiebungen und Wanderungsbewegungen sind ge-
ring zu halten (A 1 2.2 (G)).

Der Fldchen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert werden. Die
Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flichen- und ressourcensparend
wie méglich erfolgen (A 1 2.4 (Z)).

Um die biologische Vielfalt in Natur und Landschaft zu erhalten und zu entwickeln, ist es
von besonderer Bedeutung, dass die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft/Klima, Pflanzen-
und Tierwelt in ihrer Funktion und ihrem dynamischen Zusammenwirken als natirliche
Lebensgrundlagen dauerhaft gesichert und — wo méglich — wieder hergestellt werden (B |
1.1 (G)).

Die Erhaltung und Verbesserung der Versickerungsfahigkeit von Flachen, insbesondere
durch Beschrénkung der Bodenversiegelung, ist anzustreben (3.2.1.2 (G)).

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MafRe gestarkt werden soll

Die Gemeinde Holzheim gehért gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern -LEP-
(Anlage zu § 1 der VO vom 08. August 2006, GVBI S. 521) zum L&ndlicher Teilraum, des-
sen Entwicklung in besonderem MalRe gestarkt werden soll.

Einer Abwanderung sowie der Entwicklung einseitiger Sozial- und Altersstrukturen ist ent-
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gegenzuwirken. Bei Bedarf ist die Verbesserung der Voraussetzungen fur Zuwanderun-
gen anzustreben (A 14.4.3 (G)).

Verluste an Substanz und Funktionsféhigkeit des Bodens, insbesondere durch Versiege-
lung, Erosion, Verdichtung, Auswaschung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen
MafRnahmen und Nutzungen minimiert werden. Soweit méglich und zumutbar soll der Bo-
den entsiegelt und regeneriert werden (B | 1.2.2 (2)).

Es ist von besonderer Bedeutung, dass die Vielfalt der Naturausstattung und die lebens-
raumtypischen Standortverhaltnisse gesichert, gepflegt und entwickelt werden.

Dabei ist die langfristige Erhaltung der fiir Pflanzen und Tiere lebensraumtypischen
Standortverhéltnisse und des charakteristischen Erscheinungsbildes anzustreben (B |
2.2.2 (G)).

Die Erhaltung und Vermehrung von Streuobstbesténden und Hutungen, insbesondere im
Randbereich landlicher Siedlungen und an Einzelgehdéften, ist anzustreben (B 12.2.7.3

(G)).

Es ist von besonderer Bedeutung, dass in den Siedlungsgebieten fir die Erholung be-
deutsame Griinflichen und naturnahe Landschaftselemente erhalten und durch ergén-
zende Flachen zu einem System von Griinziigen mit Verbindung zur freien Landschaft
weiter entwickelt werden (B | 2.2.8.1 (G)).

Es ist von besonderer Bedeutung, die Schutzwirkung des Bodens fiir das Grundwasser zu
erhalten oder wiederherzustellen (3.1.1.2 (G)).

Es ist anzustreben, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrs-
flachen méglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird (3.2.3.3 (G)).

Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwick-
lung

unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewahrung
der bayerischen Kulturlandschaft und die Férderung der Baukultur anzustreben. Auf das
charakteristische Orts- und Landschaftsbild ist moglichst zu achten (B VI 1 (G)).

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig — die vor-
handenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflache und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und — flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden (B VI 1.1 (2)).

Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen méglichst gering zu halten (B VI 1.1

(G)).

Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind méglichst schonend in die Landschaft
einzubinden (B VI 1.5 (G)).

Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwickliung soll vermieden wer-
den (B VI 1.5 (2)).

Durch eine nachhaltige gemeindliche Planung, die eine vorausschauende kommunale
Bodenpolitik einschlielt, ist der Nachfrage nach verfiigbarem Wohnbauland und gewerbli-
chem Bauland méglichst Rechnung zu tragen (B VI 2.1 (G)).

Die Schaffung von kostengtinstigen, an zukiinftige Bediirfnisse anpassbaren Wohnungen,
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die Erhéhung des Eigentumsanteils sowie verdichtete, individuelle Bauformen sind anzu-
streben (B VI 2.2 (G)).

Der stetigen Verbesserung der Versorgung mit angemessenem, erschwinglichem
Wohnraum fur sozial schwache Bevélkerungsgruppen kommt besondere Bedeutung
Zu (B VI 2.2 (G)).

Es ist anzustreben, dass dazu vorrangig die vorhandene Bausubstanz erhalten und um-
gestaltet wird (B VI 2.2 (G)).

Die vorrangige Beriicksichtigung der ansdssigen Bevdlkerung bei der Wohnungsversor-

gung
ist von besonderer Bedeutung (B VI 2.2 (G)).

5.2 Regionalplan der Region 9 Augsburg

Die Gemeinde Holzheim gehért in der hierarchischen Struktur der zentralen Orte keiner
Kategorie an. Die Gemeinde ist dem Nahbereich des méglichen Mittelzentrums Rain zu-
geordnet.

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen Teil-
rdumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen regi-
onalen Potenziale fiir die Entwicklung der Region zu nutzen (A | 1 (G)).

Es ist anzustreben, die natiirlichen Lebensgrundlagen bei der Entwicklung der Region in
den einzelnen Teilrdumen ... zu erhalten und in ihren Ausgleichs- und Wohlfahrtsfunktio-
nen zu starken (B 1 1.1 (G)).

Es ist anzustreben, bauliche Entwicklungen in Gebieten mit hohen Grundwasserstanden
méglichst zu vermeiden (B 1 4.2.1.2 (G)).

Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung der jewei-
ligen értlichen Siedlungsstruktur genutzt werden (B V 1.5 (Z)).

Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedrfnissen von Bevol-
kerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nut-
zung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den ge-
genseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den Larmschutz der Wohnbereiche
mindernde Mischnutzung ist dabei mdéglichst zu vermeiden (B V 1.1 (G)).

Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Baulicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der jewei-
ligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden (B V 1.5 (2)).

Die Dérfer im landlichen Raum der Region sowie in den weniger dicht besiedelten Gebie-
ten des Verdichtungsraumes Augsburg sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhal-
ten und weiterentwickelt werden. Ortsbildprédgende Gebdude und Platze sollen erhalten
und genutzt werden (B V 2.2 (Z)).
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53 Landschaftsplanerische Aussagen des Flichennutzungsplanes
Ziele und MaRBnahmen fiir das Siedlungsgebiet (Ausziige)

Organische Siedlungsentwicklung unter besonderer Beachtung des Umwelt- und
Naturschutzes

Sparsamer und planvoller Umgang mit Grund und Boden

Freihaltung besonders sensibler Landschaftsteile

Erhaltung der Erlebnisvielfalt der Landschaft und ihres Erscheinungsbildes

Nutzung bereits vorhandener, innerdrtlicher Baufldchen durch das Schlieen von
Baulticken und die dariiber hinausgehende mafvolle Verdichtung als Beitrag zur
Reduzierung des Fldchenverbrauchs und zur Vermeidung hoher Investitionskos-
ten fur die ErschlieBung neuer Baugebiete.

Reaktivierung leer stehender Wohngeb&aude und Umnutzung ehedem landwirt-
schaftlich genutzter Nebengeb&ude (aufgelassenen Stadel und Scheunen, leer
stehender Stallungen u.a.) fir Wohn- oder Gewerbezwecke. Wiederbelebung auf-
gegebener Geb&ude zur Starkung und Entwicklung der Ortskerne und zur Redu-
zierung des Flachenverbrauchs.

Mafvolle Bauflachenausweisung erst nach Prifung und Ausschopfung der unter
Punkt 1 und 2 genannten Méglichkeiten. Eingriinung der neuen Baugebiete mit
heimischen Baum- und Straucharten bzw. mit Obstbdumen.

Keine weitere Ausweisung von Baugebieten in den Talrdumen. Freihalten der Ta-
ler als bedeutsame Ausgleichsrdume fir den gesamten Naturhaushalt. Sie dienen
als Rickhalterdume fur Hochwasser und flir den Transport von Frischluft. Als
~Okologisches Rickgrat* der Landschaft gliedern die Téaler den Siedlungsraum und
sollen deshalb von Bebauung freigehalten werden.

Erhalt und Entwicklung innerértlicher Freiflichen geman Plan im Zuge der weite-
ren Bauentwicklung zur Gliederung des Siedlungsk&rpers und zur Regulation der
Klimafaktoren Temperatur und Luftfeuchte. Erhalt der Durchgéngigkeit fir Flora
und Fauna. Erhalt ortstypischer Besonderheiten. Insbesondere sind folgende Fla-
chen freizuhalten:
o Senke nérdlich des Neubaugebietes in Holzheim
o Granzasur zwischen potentiellen Bauflachen im Nordosten von Holzheim
o Freiflache westlich Pessenburgheim im Anschluss an den bestehenden
Spielplatz
o Grinzésur zwischen pot. Bauflachen und dem Gewerbegebiet in
Pessenburgheim.

Eingrinung stérender Ortsrédnder mit heimischen Baum- und Straucharten zur
Einbindung der Siedlungskérper in die Landschaft. Der griine Ortsrand prégt das
Orts- und Landschaftsbild. Er dient dem &kologischen Ausgleich im Ubergang von
besiedelter Flache zur offenen Produktionslandschaft.

Fléchen fur Ausgleichsmal3nahmen gemaR Plan (...) zur Kompensation von Ein-
griffsfolgen durch kinftige Siedlungsmafnahmen. Die Ausgleichsflachen liegen
jeweils in unmittelbarer Nahe der Siedlungsgebiete.

Die dargestellte bauliche Entwicklung der Anderung beriicksichtigt die Ziele des Flache-
nnutzungsplanes.
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6 IMMISSIONSSCHUTZ

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die landwirt-
schaftlichen Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen unent-
geltlich zu dulden und hinzunehmen.

Die Belastungen bewegen sich bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung im Rahmen des
slandlaufig Ortstiblichen“ und sind unter dieser Voraussetzung mit ,Wohnen im landlichen
Raum* vereinbar.

Eine zeitweise Larmbelédstigung - Verkehrsidrm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr
— auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tégliche Futter holen, ist hinzunehmen.
Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

7. GRUNORDNUNG UND AUSGLEICH

Auf der néchsten Planungsebene folgt ein Bebauungsplanverfahren. Die notwendige
Uberbauung bzw. Nutzung und die Versiegelung von Flachen stellt nach § 14 BNatSchG
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dieser Eingriff ist auszugleichen.

Uber MaR und Art des Ausgleiches gibt der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen
2003) Auskunft.

8 DENKMALSCHUTZ

Im Bereich des Eingriffes befindet sich ein Bodendenkmal mit der Denkmalnummer
229242. Da die vermuteten Siedlungsspuren unbekannter Zeitstellung ausreichend zu be-
ricksichtigen sind und die einschldgigen Denkmalschutz Gesetze zu beachten sind, wur-
de bereits im Vorfeld des Verfahrens das BLfD kontaktiert. Die Gemeinde fiihrte in Ab-
stimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege Grabungen durch. Dabei wurden Sied-
lungsreste festgestellt. Nach Durchfiihrung der Grabungen und Auswertung hat das Baye-
rische Landesamt fiir Denkmalpflege das 0.g. Grundstick in seinem arché&ologisch unter-
suchten Teil zur bauseitigen Nutzung freigegeben. Im zugehdérigen Erlaubnisbescheid
wurden Nebenbestimmungen formuliert, die einzuhalten sind.

9 SONSTIGES

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Holzheim.

GEMEINDE HOLZHEIM, den ..&2. 01 2012, ...

N/ [)ﬁ/ T

................................

Rob
Erster Birgermeister

Ruttmann
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