Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
ALLGEMEINES WOHNGEBIET "STEIGFELD 4 - SONNENBICHL"
der Gémeinde H o 1l z h e i m im Landkreis Donau-Ries

B E G R U ND U N G (s9 Abs. 8 BauGB)

bestehend aus 7 Seiten

e ZIEL 2

Die Gemeinde Holzheim zeigt eine kontinuierliche Auf-
wadrtsentwicklung.

Die Gemeinde gehdrt gem. dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern - LEP - zum ldndlichen Teilraum, dessen Entwick-
lung nachhaltig gestdrkt werden soll.

Dies bedeutet, daff in diesem Raum insbesondere die Er-
werbsmodglichkeiten, die Wohnverh&dltnisse und die Ver-
kehrsbedingungen verbessert werden sollen.

Diesem Ziel dient auch die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes, welcher der Entwicklung der Gemeinde gerecht
wird.

Die urspriinglich rein landwirtschaftlich geprédgten Orts-
teile haben sich stark gewandelt. Viele H6fe wurden auf-
gegeben oder auf Nebenerwerb umgestellt. Die auferland-
wirtschaftlich Beschdftigten sind bereits in der Mehr-
zahl. ,

Nach Ausweisung von Gewerbefldchen in den letzten Jahren
besteht auch weiterer Bedarf an Wohnbaufl&chen.

Dem soll durch die Ausweisung des allgemeinen Wohngebie-
tes "Steigfeld 4 - Sonnenbichl" begegnet werden.

Nur durch die Zurverfiigungstellung der erforderlichen
Flachen kann der, sich derzeit abzeichnenden, kontinuier-
lichen Entwicklung der Gemeinde Holzheim Rechnung ge-
tragen werden. g ]

25 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

2.1. Die Gemeinde Holzheim stellte einen Fl&dchennutzungsplan
mit Landschaftsplan auf, welcher seit 05.05.2000 rechts-
kraftig ist. In diesen Planungen ist das hier geplante
Wohngebiet als solches ausgewiesen.

2.2. Damit ist die Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan
gegeben.



3.

P

UMGRIFF

Der iiberplante Geltungsbereich umfaft folgende Flurstiicke

Gemarkung Stadel:

- Fl.-Nr. 94/3 anteilig: Anschlufbereich (Gehweg) zur
Raiffeisenstrasse (Ortsdurchfahrt)

@ Ely=Nri 35 vollstdndig: landwirtschaftl. Nutzflache

= Bl.-Nr. 33 vollstédndig: landwirtschaftl. Nutzfl&che

- Fl.-Nr. 26 anteilig: Kapellenstrasse

— Pl =N, ' 32 anteilig: landwirtschaftliche Nutzfl&dche

- Fl.-Nr. 94/1 anteilig: Strasse, Sichtdreieck

- F1.-Nr. 94/5 anteilig: Strasse, Sichtdreieck

Gemarkung Holzheim:

- F1.-Nr. 43/27 anteilig: Strasse, Sichtdreieck

- Fl.-Nr. 43/35 anteilig: Strasse, Sichtdreieck

- F1.-Nr. 43/38 anteilig: Strasse, Sichtdreieck

- F1.-Nr. 99 anteilig gering: landwirtsch. Nutzfldche

- F1l.-Nr. 104/1 anteilig: landwirtschaftliche Nutzfl&dche

- Fl1.-Nr. 104 anteilig: Feldweg

- Fl.-Nr. 105 anteilig: landwirtschaftliche Nutzfliche

- Fl.-Nr. 43/25 anteilig: Moosweg

Begrenzt wird der Geltungsbereich

- im Siiden
durch das bebaute Grundstiick F1.-Nr. 99/33 und die
derzeit landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke
Fl.-Nr. 99/4, 99 und teilweise 106 (jeweils Gemarkung
Holzheim)

- im Osten
durch das bebaute Grundstiick Fl.-Nr. 31 und die land-
wirtschaftlich genutzten Teilfldche der Grundstilicke
Fl.-Nr. 32(Gem. Stadel), 104 und 105 (Gem. Holzheim).

— im Norden :
durch den Flurweg Sonnenbichl, Anschluf an Buchenstr.
und dem teils bebauten Grundstiick Fl.-Nr. 34 (jeweils
Gem. Stadel) i

- im Westen
durch die anschliefende Ortsdurchfahrtstrasse (Raiffei-
senstrasse).

BEBAUUNG

Bauliche Nutzung
Der Geltungsbereich wird als ALLGEMEINES WOHNGEBIET "WA"
ensprechend § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 Baunutzungsverordnung

festgesetzt, wonach zuldssig sind:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe.

Weitere Anlagen sind nicht zugelassen.

Die iliberplanten Grundstiicke haben sanftes Gefdlle in

Richtung Siidosten und sind dadurch als bevorzugte Wohn-

lage einzustufen.



Bebauung und Gestaltung

Zugelassen sind 19 Einzelhduser, welche auch als Doppel-
hduser mit beidseitigem Grenzanbau gebaut werden diirfen.
Die Gebdudehthe ist auf max. 2 Vollgeschosse beschrankt,
wobei das zweite Vollgeschof3 im ausgebauten Dach liegt.
Die Wohngebdude diirfen nicht mehr als 2 Wohnungen haben.
Diese Beschradnkungen entsprechen der vorhandenen umlie-
genden Bebauung und sichern eine einheitliche Bebauung
dieses Gebietes. Diesem Ziel dienen auch die Gestaltungs-
festsetzungen des § 5 der Satzung, wodurch eine traditi-
onelle und landschaftsorientierte Bauweise erreicht
werden soll.

Erschliefung -

Nachdem das Baugebiet im Westen an die Ortsdurchgangs-
strasse anschlieft, im Osten mit einer Hausreihe die
Kapellenstrasse iliberspringt und in Nord-Siid-Richtung eine
Tiefe aufweist, welche weitgehend nur 2 Hauszeilen zu-
lapt ist die Verkehrserschliefung durch eine Verbindung
von der Raiffeisenstrasse und der Kapellenstrasse vorge-
geben. Diese wird als verkehrsberuhigte Strasse mit einer
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h zu bauen sein, welche
durch leichten Versatz mit Ausweisung von 7 PKW-Stell-
plédtzen nahezu auf halber Ldnge eine Gliederung zeigt.
Der Verkehrsraum wird unterteilt in Fahr- und Gehbereich.
Eine Fuf- und Radweganbindung dieser neuen Strasse hin
zur Buchenstrasse stellt eine Wegeverbindung zu dem
zentralen Spielplatz und dem Kindergarten (ca. 200 m
nérdlich gelegen) her, welche nur durch Wohnwege fiihrt
und somit auch als kindersicher anzusehen ist.

Wegen dieser kurzen Entfernung zum gut ausgebauten Kin-
derspielplatz ist ein eigener Spielbereich im Baugebiet
direkt nicht mehr vorgesehen.

Immissionsschutz

Die nicht vermeidbaren - teilweise zu erwartenden - L&rm-
und Geruchsbeldstigungen der anschliefenden landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen sind zu dulden.

GRUNORDNUNG UND AUSGLEICHSMABNAHMEN

Bezug zur Bauleitplanung und zum Landschaftsplan:

Die Gemeinde Holzheim stellt einen Fl&achennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan auf.

GemdfB der landschaftsdkologischen Zielsetzung handelt es
sich bei dem vorliegenden Bebauungsgebiet um eine fiir
Bebauungszwecke geeignete Fladche. Im Anschluf an vorhan-
dene Baufldchen werden keine O8kologisch wertvollen Fl&-
chen in Anspruch genommen, eine Beeintrdchtigung wert-
voller Lebensrdume wie der Ostlich verlaufende Talraum
der Kleinen Paar wird hierdurch vermieden. Die Eingriffs-
regelung erfolgt dadurch, dap sowohl innerhalb des Wohn-



baugebietes geeignete Fldchen und Mafnahmen vorgesehen
werden, als auch durch Bereitstellung einer gemeindeeige-
nen Fldche zur Durchfiihrung von Ausgleichsmafnahmen.
Dieser Ausgleich auf andere Weise liegt im rdumlichen
Zusammenhang zum Baugebiet innerhalb des Talraumes der
Kleinen Paar. Ausgleichsmafnahmen in diesem &kologisch
wertvollen Landschaftsraum, die neben der Ausgleichsfunk-
tion auch der Lebensraumverbesserung dienen, entsprechen
den Zielen des Landschaftsplanes.

Landschaftlicher Bestand, Bewertung, Ausgleichserfor-
dernis: Bei der Fldche des Baugebietes handelt es sich um
eine Ackerfldche auf sandigem Lehmboden mit schlechter
Ertragsfdhigkeit. Die Fldche ist schwach nach Siiden und
Siidosten geneigt. Ostlich grenzt die Auenlandschaft der
Kleinen Paar an.

Der ©6kologische Wert der landwirtschaftlich genutzten
Flache liegt darin begriindet, daf bislang der natiirliche
Stoffkreislauf zwischen Boden, Wasser und Luft ungehin-
dert erfolgen kann. Dariiber hinaus hat die Fldche eine
Funktion fiir das Landschaftsbild als offene Bereiche zwi-
schen bebauten Gebieten mit landschaftstyplschen Blick-
beziehungen.

Die beabsichtigte Bebauung stellt einen Eingriff in die
Natur und Landschaft dar. Insbesondere werden die Schutz-
giiter - Landschaftsbild, Boden, Wasser und Klima - beein-
trdachtigt. Der Eingriff in das Schutzgut - Arten- und
Lebensgemeinschaften - kann dagegen ausgeschlossen wer-
den, im ndheren Umkreis sind keine kartierten Biotope
anzutreffen.

Ausgleichsmafnahmen:

Der Ausgleich fiir den Eingriff in die Schutzguter - Land-
schaftsbild und Klima - wird durch die innere Durchgrii-
nung geleistet. Hierzu zdhlen die Baumpflanzungen auf den
6ffentlichen Fldchen im Bereich der PKW-Stellpldtze, die
Baumpflanzungen entlang der westlich und Gstlich angren-
zenden Strassen sowie das Pflanzgebot auf den unbebauten
Grundstiicksflachen.

Der Ausgleich fiir den Eingriff in die Schutzgiiter - Boden
und Wasser -, der vor allem aufgrund der zu erwartenden
Versiegelung durch Verkehrsfldchen und BaukOrper sich er-
geben wird, wird durch die Bereitstellung von geeigneten
Flachen in O6ffentlichem Besitz und die Durchfiihrung von
Mafnahmen im zeitlichen Zusammenhang mit der Erschliefung
des Baugebietes geleistet. Diese Fldchen kénnen durch La-
ge und Gr&Pe 6kologische Ausgleichsfunktion iibernehmen.
Hierzu z&hlt zum einen die Offentliche Griinfldche am siid-
lichen Ortsrand. Dieser raumwirksame Ortsrandbereich wird
in der Form von Blumen- und Magerwiese mit Heckenstruktur
im Anklang an die traditionellen l&dndlichen Ortsr&dnder
angelegt. Zum anderen zdhlt hierzu die als solche ausge-
wiesene Ausgleichsfldche, die auf der 6stlichen Teilfl&-
che der Fl.-Nr. 105, Gemarkung Holzheim liegt. Die ehe-
mals dort befindliche Kl&ranlage ist weitgehend riickge-
baut, die Flédche zeigt sich derzeit als Ruderalfldche mit
einer muldenartigen Vertiefung in der Wasser steht.
Erwdhnenswerte Vegetation ist nicht vorhanden, an der



Ostgrenze der Fldche verlduft der tief eingeschnittene
und begradigte Bachlauf der Kleinen Paar. Die Ausgleichs-
fldche liegt innerhalb des Talraums der Kleinen Paar, der
gem. Landschaftsplan als orts- und landschaftsprdgender
Talraum mit hoher Bedeutung fiir den Natur- und Wasser-
haushalt dargestellt ist.

Die beabsichtigten Mafnahmen tragen aufgrund der &rtli-
chen Situation den Charakter eines Feuchtlebensraumes mit
dem Ziel, die Vernetzung von gleichartigen Lebensrdumen
zu optimieren.

Konkret sind folgende Mafnahmen vorgesehen:

- Ausbildung eines Tiimpels mit unterschiedlichen Ufer-
neigungen.

- Anlage von Strauchpflanzungen am westlichen und nérd-
lichen Rand der Ausgleichsflédche

- Anpflanzen von zwei Baumgruppen

- Anlage und Pflege der iibrigen Fladche als extensive
Feuchtwiese (keine Diingung, Pflegemahd mit M&hgut-
abfuhr) :

Neben der Ausgleichsfunktion dienen die beabsichtigten

Mafnahmen der Verbesserung der Lebensbedingungen fiir

feuchtgebietsabhdngige Pflanzen und Tiere.

6. VERSORGUNGSANLAGEN

Nach Angaben der Gemeinde Holzheim ist die Wasserversor-
gung durch den "Zweckverband Wasserversorgung Thierhaup-
tener Gruppe" sichergestellt.

Das Abwasser wird der Kldranlage Holzheim in Pessenburg-
heim zugefiihrt, welche saniert wurde.

Das bestehende Kanalnetz kann die aus dem Baugeblet abzu-
leitenden Abwassermengen voraussichtlich aufnehmen.
Unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und schmutz-
freien Hoffldchen sind soweit m6glich auf den Grund-
stiicken breitflédchig zu versickern.

Die Versorgung mit elektrischem Strom ist durch die an
an der Raiffeisenstrasse vorhandene Transformatorenstati-
on der Lech-Elektrizitdtswerke sichergestellt.

Fiir s&mtliche Neubauten sind Kabelanschliisse geplant.

Die Anbindung an die Erdgasversorgung Schwaben wird mit-
telfristig sichergestellt.

Die Planung der Ver- und Entsorgungsanlagen wird im Zuge
der Erschliefung durch Fachbiiros erfolgen, welche sich
mit den einschldgigen Fachbehdrden abzustimmen haben.



ERSCHLIESSUNG / KOSTEN

Fiir die Erschliefung des Gebietes sind voraussichtlich
folgende Anlagen erforderlich fiir welche die Kosten ge-
schédtzt werden:

Strassen und Anbindungen
- Umbauten im Anschlufbereich zur

Ortsdurchfahrt (Raiffeisenstr.) Ansatz ca. 10.000
- Ausbau der Kapellenstrasse

ca. 105 ifdm je 2.000 ca. 210.000
- Verkehrsberuhigte Erschlief-

ungsstrasse

ca. 260 lfdm je 1.700° ca. 442.000

- Rad-, Fufweg zur Buchenstrasse
mit Anbindestich
ca. 40 1lfdm je 200 ca. 8.000

Wasserversorgung

(die folgend aufgefiihrten Massen beinhalten nur den Be-
darf filir den Geltungsbereich - evtle. Zubringerleitungen
sind hier nicht erfaft) j

Wasserversorgungsleitungen

ca.li 365 l.Edm je 200 ca. 73.400
Grundstiicksanschliisse
ca. 19 'Stiick je 1.200 ea. 22.800

Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserleitung

pay 365 Lidm je 700 ca sra255:500
Grundstiicksanschliisse
cael pliggstiick je 5.000 ca. 95.000

:

Strassenbeleuchtung

Strassenleuchten
ca. 7 igtick _ Jje 1:5..000 ca. 35.000

Erdgasversorgung

nach Angaben der Erdgas Schwaben
ca. 19 Hausanschliisse je 2.900 ca. 55.100

Grinfldchen

Fiir Anlagen auf der Ausgleichsfl&a-

che, Bepflanzung der &6ffentlichen

Griinfldchen und der damit zusammen-

hingenden Vorbereitungsarbeiten tund

Erstpflege wird angesetzt ca. 10.000

Summe Erschliefungskosten : &, 1.216.800

_gerundet ca. 1.220.000



8. KOSTEN-UMLEGUNG

Die Kosten filir die Verkehrsanlagen im Sinne des § 127
Baugesetzbuch werden in Hohe von 90 % auf die Eigentiimer
der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke als Maf-
gabe der Satzung der Gemeinde Holzheim umgelegt.

Die Kostenbeitrdge filir Wasserversorgung, Grundstiicksent-
wdsserung, Kraft- und Energieversorgung richten sich nach
den einschldgigen gemeindlichen Gebiihrensatzungen bzw.
den Bestimmungen der Versorgungstrédger. i
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