Gemeinde Holzheim

»
»

»

BEBAUUNGSPLAN

mit integriertem Grinordnungsplan
und ortlichen Bauvorschriften

) ,Nordlich der RomerstralRe —
2. Anderung und Erweiterung — Sondergebiet
groRflachiger Einzelhandel”

Begrindung - Vorentwurf

Plandatum: 10.09.2024

ASCO

A TEAM

ARCHITEKTUR | STATIK | CONSTRUCTION

ASCO-TEAM PartG mbB
SchultheiBstralBe 33+35, 89407 Dillingen
Tel.: 09071 / 7900-0, Mail: info@asco-team.de

Aufgestellt Anerkannt und ausgefertigt

Dillingen, .....ccoooiiiii Holzheim, .....ccoooiiiiiin,

Dipl.-Ing. Josef Schuster, ASCO TEAM Simon Peter, 1.Burgermeister



Bebauungsplan ,Nérdlich der Rémerstraie — 2. Anderung und Erweiterung — Seite 2 von 35
Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel* Gemeinde Holzheim

INHALTSVERZEICHNIS

ABBILDUNGSVERZEICHNIS......coe e 3
TABELLENVERZEICHNIS ... 3
A. BegrindUNG ..cocue e 4
1. Erfordernis der PlanaufStellung .......cooouiiioiiiiiic e 4
2. F L A= g o =Y AVA=T ] o] U 10 o Yo USRI 4
3. Einordnung in Gbergeordnete PlanuUng ..o icciiiiiiie e ernaeee e e 4
4. Einordnung in bestehende Rechtsverhaltnisse und Umfeld ...........ccceeiiiiiiiiiiinenns 11
5. Grenze des raumlichen GeltungsheriChS . ... 11
6. Lage und TOPOGraphie .....ooo it 11
7. Bestand innerhalb und ausserhalb des raumlichen Geltungsbereichs..................... 11
8. StAdteDAUlICNEr VEIIAg . .o 12
9. Festsetzungen des BebauungSPIans ..ot 12
10. Ortliche BAUVOISCRITLEN ......cviiieiceeciece ettt sttt eae s 14
11. Nachrichtliche Ubernahmen und HiNWEISE...........cccoeeueeueeeeeeeeeeeee e aeeena 14
12. PlanungsstatiStiK ... 15
B. ANTAGEN L. 34
C. Zusammenfassende Erklarung ..........coooiiiiiiiinin 35

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24



Bebauungsplan ,Nérdlich der Rémerstraie — 2. Anderung und Erweiterung — Seite 3 von 35
Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel* Gemeinde Holzheim

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1: Auszug Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern ................ 5
Abbildung 2: Ausschnitt Augsburg Karte RaumMSIrUKLUN ..........ceeveiiiiieiiieeeeee e 9
TABELLENVERZEICHNIS

Tabelle 1: FIACNENSTALISTIK .......eeeeeiieiie et 15

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24



Bebauungsplan ,Nérdlich der Rémerstraie — 2. Anderung und Erweiterung — Seite 4 von 35
Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel* Gemeinde Holzheim

A.

3.1

BEGRUNDUNG

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Holzheim moéchte den bestehenden Bebauungsplan ,Nordlich der Romer-
straRe — 2. Anderung und Erweiterung — Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel“ &an-
dern und erweitern. Ziel der 1. Anderung und Erweiterung war es, den bestehenden Ede-
ka Markt in Holzheim im Westen zu erweitern und einen Getrankemarkt anzusiedeln. Die
Erweiterung Richtung Westen bietet sich an dieser Stelle an, da die Flache an bestehen-
den Einzelhandel anschlief3t, sich an dieser Stelle zentral im Gemeindegebiet befindet
und bereits im Besitz des Vorhabentréagers ist.

Fir die mit der 2. Anderung und Erweiterung geplante VergréRerung des Angebots an
Lebensmitteleinzelhandel soll die Erschlieung, Andienung an die geplante Erweiterung
nun in anderer Weise (Andienung im Norden der Geb&ude) erméglicht werden. Des Wei-
teren sollen verschiedene, im Rahmen der weiteren Bauplanungen entstandene Mal3-
nahmen, wie bspw. die Ausgestaltung der Werbeanlagen, realisiert werden kénnen.

Um diese weitere Planungsergebnisse der Objektplanung zu realisieren, ist eine Ande-
rung und Erweiterung des bestehenden Bebauungsplans ,Nordlich der RGmerstralle — 2.
Anderung und Erweiterung — Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel* notwendig. Das
Vorhaben kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die Erschliel3ung ist
weiterhin Uber die ,Romerstrafl3e” gesichert.( sieche auch Schleppkurvennachweis )

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren durchgefihrt. Griinordnerische MaRnahmen
werden in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen des Bebauungsplans wird ein Um-
weltbericht erstellt. Ein Artenschutz- sowie Immissionsgutachten lagen der 1. Anderung
und Erweiterung bereits zu Grunde. Das Artenschutzgutachten der 1. Anderung wird
auch der 2. Anderung zu Grunde gelegt. Das Immissionsgutachten wurde bzgl. der
Plananderungen aktualisiert und liegt in dieser Form der 2. Anderung zu Grunde.

Zum Nachweis der funktionierenden Erschliefung wurde ein Schleppkurvennachweis er-
stellt.

ALTERNATIVENPRUFUNG

Die weiterhin geplante Erweiterung des Sondergebiets steht in einem guten stadtebauli-
chen Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung. Fir den bestehenden Edeka
Markt ist eine Erweiterung nur am bestehenden Standort sinnvoll. Auch fir den weiteren
Markt bietet sich dieser Standort an, da dieser zentral im Gemeindegebiet liegt und be-
reits als Handelsstandort genutzt wird. Fir die Kunden / Bevolkerung bietet sich die At-
traktivitat, an einem zentralen Standort weitere Angebote nachfragen zu kénnen.

Alternative Flachen kommen fiir die Weiterentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
nicht in Frage. Auch, da die Flachen im Besitz des Investors sind.

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 liegt Holzheim
im Bereich ,Allgemeiner landlicher Raum*® in einer Kreisregion mit besonderem Hand-
lungsbedarf.

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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Abbildung 1: Auszug Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 2023)
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Aus dem Landesentwicklungsprogramm sind u.a. folgende Ziele und Grundséatze in Be-
zug auf das Planvorhaben zu beachten bzw. zu bericksichtigen:

1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen
ist nachhaltig zu gestalten.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prin-
zip der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sol-
len ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

Begriindung — Vorentwurf vom 10.09.24
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1.2.5 Vorhalteprinzip

(2) Der Gewahrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevélkerung mit zentral-
ortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist insbesondere in Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, der Vorzug gegentiber Aus-
lastungserfordernissen einzurdumen.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit
1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdogli-
cher Standortqualitéten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teil-
raumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
kréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

2 Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(2) Die Versorgung der Bevdlkerung mit zentraldrtlichen Einrichtungen ist durch
die Zentralen Orte zu gewabhrleisten [...].

(G) Grundzentren sollen ein umfassendes Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen
der Grundversorgung fur die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

2.1.5 Konzentration von Einrichtungen

(2) Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Ver-
sorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuléssig,
wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Flachen oder notwendige Verkehrs-
infrastrukturen nicht zur Verfiigung stehen oder wenn es zu Attraktivitatseinbuf3en im
Siedlungs- und Versorgungskern kommen wirde.

2.1.6 Grundzentren

(G) Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die
Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

(G) Bestehende Klein- und Unterzentren sowie bestehende Siedlungsschwerpunkte
kdnnen als Grundzentren beibehalten werden.

2.2 Gebietskategorien
Holzheim wird einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet.

2.2.3 Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf

(2) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie Teil-
raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu beflrchten ist, werden unabhéngig von
der Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als TeilrAume mit besonde-
rem Handlungsbedarf festgelegt.

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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2.2.4 Vorrangprinzip

(2) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln.
Dies gilt bei

- Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge,

- der Ausweisung raumlicher Foérderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Foérdermal3-
nahmen und

- der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen einschlagig sind.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattrlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandarti-
ge Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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5 Wirtschaft
5.3 EinzelhandelsgroRRprojekte
5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen nur in Zentralen Or-
ten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fur Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden

- fir EinzelhandelsgrofRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit beste-
henden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgroprojekte hat an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

- das Einzelhandelsgrof3projekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund
der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische
Relevanzschwelle Gberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000 Einwohner 30
v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H. der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhal-
ten werden. Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur
in dem unbedingt notwendigen Umfang flr andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.

Beachtung der Ziele und Beriicksichtigung der Grundsatze:

Einzelhandelsgrof3projekte sind nur in zentralen Orten zulassig. Die Gemeinde Holzheim
ist ein Kleinzentrum und damit ein zentraler Ort.

Das Vorhaben ist stadtebaulich integriert und befindet sich in unmittelbarer Nahe zum 6f-
fentlichen Nahverkehr. Die nahgelegene OPNV-Haltestelle ist ca. 200 m entfernt.

GroR¥flachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich
integrierten Lagen zulassig. Die Einzelhandelsvorhaben liegen zentral in der Gemeinde

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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3.2

Holzheim, im Ortsteil Holzheim, fiir eine gute Erreichbarkeit der Ortsteile Altenbaindt, El-
lerbach, Eppisburg und Weisingen.

Die Erweiterung des Lebensmitteleinzelhandels in Holzheim dient insbesondere der Ver-
sorgung der Einwohner der Gemeinde Holzheim. Die Verbrauchernahe Versorgung wird
gewabhrleistet.

Es wird nur so viel Flache beansprucht, wie bendtigt. Fir den Eingriff in die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen wird ein Ausgleich erbracht. Mit Erschlielungsflachen wird
sparsam umgegangen und auf das geringstmégliche Mal3 beschrénkt. Das Anbindegebot
wird eingehalten. Eine Zersiedelung wird durch die Erweiterung nicht verursacht.

Durch das weitere Angebot wir die Versorgung mit Gitern gewahrleistet. Dies kann dazu
beitragen, Abwanderung zu vermeiden, Standortqualitat zu sichern und eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung zu gewabhrleisten.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region 9 Augsburg von 2007 ist Holzheim als Kleinzentrum darge-
stellt. Die Gemeinde liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonde-
rem Mal3e gestarkt werden soll.
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Abbildung 2: Ausschnitt Augsburg Karte Raumstruktur
(Quelle: Regionaler Planungsverband Augsburg)

Altenmiinster

Ziele und Grundsatze
Alll
1. Bestimmung der zentralen Orte der untersten Stufe (Kleinzentrum)

(2) Einstufung der Gemeinde Holzheim als zentralen Ort der untersten Stufe (Klein-
zentrum)

B Il Wirtschaft
1 Entwicklung der gesamten Region

(2) Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hin-
gewirkt und mdéglichst giinstige Rahmenbedingungen fiir die Unternehmen in den Be-
reichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen
werden. [...]

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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2.2 Landlicher Raum

221 (2) Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-
industriellen Bereich in seiner Struktur zu starken und zu ergadnzen sowie den Dienst-
leistungsbereich zu sichern und weiter zu entwickeln.

2.2.2 (Z) Es soll angestrebt werden, die vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik
zu sichern.

(2) Hierzu soll darauf hingewirkt werden:

- die mittelstandische Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen
Entwicklung zu starken und

- die infrastrukturellen Voraussetzungen flr eine engere wirtschaftliche Verflechtung des
landlichen Raumes mit dem Verdichtungsraum Augsburg zu schaffen.

3 Handel

3.1 (2) Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe Grundver-
sorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten
landlichen Raum der Region sicherzustellen.

(G) Es ist anzustreben, EinzelhandelsgroBprojekte nach Art, GroRe und Sortiments-
struktur so zu verteilen, dass insbesondere im landlichen Raum der Region eine
regional ausgewogene Versorgung gesichert oder erreicht wird.

7 Landwirtschaft

7.2 (2) In den Teilrdumen der Region mit vorwiegend gtinstigen Erzeugungsbedin-
gungen, insbesondere im Ries, im grof3ten Teil des Donaurieds und auf den unmit-
telbar angrenzenden Terrassen- und Schotterplatten, in der Lech-Ebene von Rehling
bis zur Lechmindung, im Bereich der Aindlinger Terrassentreppe, im stdlichen Donau-
Isar-Hugelland sowie auf der Schwabmiinchner Hochterrasse zwischen Augsburg und
sudlicher Regionsgrenze sollen die Voraussetzungen fir eine konkurrenzfahige,
standortgemalle und umweltgerechte Landbewirtschaftung gesichert werden.

B IV Technische Infrastruktur

2.4 Erneuerbare Energien

2.4.1 (2) Auf die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter erneuerbarer Energie-
quellen soll hingewirkt werden.

B V Siedlungswesen

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten
und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen
von Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerb-
liche Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus
den gegenseitigen Beziehungen geringgehalten wird. Eine den Larmschutz der Wohnbe-
reiche mindernde Mischnutzung ist dabei mdglichst zu vermeiden.

Beachtung der Ziele und Beriicksichtigung der Grundsatze:

Mit der Erweiterung des Einzelhandels wird die Wirtschaftsstruktur des im landlich gele-
genen Holzheim gestarkt sowie eine verbrauchernahe Grundversorgung sichergestellt.
Das Plangebiet schlie3t an den Bestand des bereits bestehenden Handels im direkten
Umfeld an. Die Planung wird daran ausgerichtet. Dabei kann auf eine bereits ausgebau-
te, bestehende Infrastruktur und damit sehr gute Standortvoraussetzungen zurtckgegrif-

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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3.3

7.1

fen werden. Durch den Anschluss an diese vorhandene Infrastruktur kann einer flachen-
sparenden Ausweisung von Bauflachen Rechnung getragen werden.

Die Inanspruchnahme von Flache wird dabei auf den tatséchlich benétigten Bedarf be-
schrankt. Im Rahmen der Neuausweisung wird nur so viel landwirtschaftliche Flache in
Anspruch genommen, wie auch aktuell tatséchlich bendétigt wird. Fir den unvermeidbaren
Eingriff in die landwirtschaftlich genutzten Flachen wird ein Ausgleich erbracht. Der Aus-
gleich wird nicht auf landwirtschaftlichen Flachen umgesetzt.

Durch die Planung wird sich das Landschaftsbild nicht wesentlich &ndern. Auch wird das
Plangebiet bereits durch Einzelhandelsnutzung gepragt.

Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND
UMFELD

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Nérdlich der Rémerstrae 1. Anderung und Erweite-
rung“ in Holzheim wird in Richtung Westen und Norden geéndert.

Die Flachen im Westen wurden ehemals als Weide bzw. Wiese genutzt und wurde be-
reits fir das Vorhaben vorbereitet. Erste ErschlieBungsmafinahmen haben stattgefunden.

Im Norden befinden sich weitere Weideflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Im Suden befindet sich die RomerstralRe. Unterhalb der RémerstralRe grenzt Wohnbe-
bauung an. Im Osten grenzen ein schmaler Griinstreifen sowie gemischte Bauflachen an.

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genann-
ten Grundstiicke der Gemarkung Holzheim:

Grundsticke Flur-Nr. 752, 753, 754/1, 754/2, 754/3 und Teilflachen des Grundstlicks
Flur-Nr. 1/13, 255/9, 749 und 749/2

Die angrenzenden Nachbargrundstiicke sind:
Grundstlcke Flur-Nr. 751, 762, 754, 755 und 756

LAGE UND TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1,45 ha und liegt noérdlich von Holzheim an der
Romerstralie. Das Gelande ist relativ eben. Das Plangebiet befindet sich im Donauried.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS

Nutzung

Die Plangebietsflachen werden zurzeit zum Teil bereits als Sondergebiet fur Einzelhandel
und zum Teil als Wiese bzw. Weideflache genutzt. Weiterhin sind im Siden bereits Ver-
kehrsflachen (RémerstraRe) vorhanden.

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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7.2

7.3

7.4

7.5

9.1

9.2

Bodenwerte

In der Ubersichtshodenkarte 1:25.000 des Umweltatlas Bayern ist der Boden wie folgt
klassifiziert: 12a

12a Fast ausschlieRlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium)

(Quelle: http://iww.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_boden_ftz/index.html?lang=de, abgeru-
fen am 19.02.2019)

, nefgriindiger Lehmboden mit guten Ackerstandorteigenschaften. Diese schluffig-
lehmigen Bdden sind stark erosionsanfallig, verschlammen leicht und neigen zum Ver-
dichten. Dieser Boden kommt Uberwiegend in ausgesetzten Geldndepositionen vor, in
denen es durch Solifluktuation und Kryoturbation zu einer Vermischung von L6Rlehm mit
dem kiesig-sandigen Molassematerial des Untergrundes kam.*

(Quelle: https://www.Ifu.bayern.de/boden/bodentypen/le_12.htm, abgerufen am 05.09.2017)

Nachrichtliche Ubernahme aus dem Bebauungsplan ,Nordlich der RémerstraRe — 1. An-
derung und Erweiterung Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel®:

Nach einer ca. 50 cm dicken Oberbodenschicht folgt bis in eine Tiefe von ca. 2,00 m
Lehm, darunter steht lehmiger Kies und Kies an. Mit Grundwasser ist ab ca. 2,50 m unter
OK - Gelénde zu rechnen.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich teilweise in pri-
vatem als auch gemeindlichem Eigentum.

Verkehrserschlie3ung

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine bestehende und eine geplante Zufahrt zur angrenzen-
den Rémerstralie.

In einer Entfernung von ca. 200 m zum Plangebiet befindet sich eine OPNV-Haltestelle.

Ver- und Entsorgungsleitungen
An das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz kann angeschlossen werden.

STADTEBAULICHER VERTRAG

Zwischen dem Vorhabenstrager und der Gemeinde Holzheim wird ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen, in dem die erforderlichen Rechte und Pflichten der Vertragspartner
geregelt werden.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groR3flachiger Einzel-
handel“ festgesetzt, um eine Erweiterung des bestehenden Einzelhandels sowie einen
weiteren Einzelhandelsbetrieb zu ermdglichen.

Mal? der baulichen Nutzung

Um einen Rahmen fir die bauliche Entwicklung zu setzen, wurde die Grundflachenzahl
sowie die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Somit werden der umliegende Gebietsch-
arakter und die vorgesehene stéadtebauliche Ordnung gewahrt.

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

9.111

Hbhenlage

Zur eindeutigen Festlegung der max. zuléssigen Hoéhen ist die Hohenlage mit Bezug zur
angrenzenden Romerstral3e definiert.

Bauweise

Die abweichende Bauweise begriindet sich dadurch, dass die Nutzungen fur den Einzel-
handel auch Geb&ude mit Uber 50 m Gebé&udelangen bendtigen.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Giberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen gemaR 8§ 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, um die bauliche Ent-
wicklung zu steuern und auf den nérdlichen Bereich zu konzentrieren.

Flachen fir erforderliche Nebenanlagen

Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes im 6ffentlichen Raum sind Nebenanlagen
gemal 8 14 Abs. 1 sowie Abs. 3 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticks-
flache zuléassig. Unter Beriicksichtigung des Gestaltungsspielraums der Bauherren sind
hiervon Einfriedungen, Werbeanlagen sowie Einkaufswagensammelboxen sowie Stell-
platze ausgenommen. Zudem sind aus Griinden der Funktionalitat die der Versorgung
dienenden Nebenanlagen auch aulR3erhalb zulassig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Im Bebauungsplan wurden Sichtfelder festgesetzt, um die Verkehrssicherheit zu gewahr-
leisten.

Verkehrsflachen
Um die ErschlieBung des Gebiets sicherzustellen sind Verkehrsflachen festgesetzt.

Versorgungsflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzte Versorgungsflache sichert dem Versorger eine Fla-
che fur die bestehende Transformatorenstation zu.

Grunflachen

Es werden private Grunflachen ausgewiesen. Diese dienen der Eingrinung des Gebietes
und der besseren Einbindung in die umgebende Landschaft. Sie Ubernehmen Funktion
als Ausgleichsflache sowie Retentionsflache.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Entwasserung

Der Anschluss an die bestehende Kanalisation ist gegeben. Die Abwasserentsorgung
geschieht in der Klaranlage Holzheim. Das Regenwasser soll soweit wie mdglich im Un-
tergrund versickert werden. Das Niederschlagswasser von Dachflachen muss breitflachig
in Grunflachen, Teichen, Pflanzbeeten oder in Mulden, Mulden- / Rigolensystemen und
Rohrrigolen zur Versickerung gebracht werden. Das Niederschlagswasser von Stellfla-
chen und gering verschmutzten Verkehrsflachen wie wenig benutzte Park- und Stellplat-
ze, Grundstickszufahrten etc. ist Uber wasserdurchlassige Belage breitflachig zu versi-
ckern oder in Mulden- / Rigolensystemen und Rohrrigolen einzuleiten und in den Unter-
grund abzuleiten. Verschmutztes Niederschlagswasser und Niederschlagswasser aus
Flachen auf denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind ggf. tber
geeignete Leichtfliissigkeitsabscheider in den Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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9.11.2

9.11.3

9.11.4

9.12

9.13

10.

11.

Anforderung an Oberflachen, Versickerung

Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regen-
wasser so gering wie moglich zu halten, sind Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen

Es wurden Vermeidungsmal3nahmen festgesetzt, um mdgliche Brutvogelvorkommen zu
schiitzen.

Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich

Um den Eingriff in den Naturhaushalt auszugleichen wurde der erforderliche Ausgleich
berechnet und entsprechende Maflinahmen plangebietsintern festgesetzt.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.s.d.
BImSchG

Im Bereich des Bebauungsplans ,An der RoOmerstralle” liegt eine schalltechnische Unter-
suchung vor. Zum Schutz der bestehenden und geplanten Wohngebiete sind Nachtanlie-
ferungen zwischen 22-6 Uhr nicht zuléssig.

Dartber hinaus wurde fur den vorliegenden Bebauungsplan eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt, um die Larmbelastung im Plangebiet durch das Vorhaben auf umliegen-
de Immissionsorte zu untersuchen. Auf Grundlage dieser Untersuchung wurden Festset-
zungen getroffen und umzusetzende aktive SchallschutzmaBnahmen formuliert, die die
gepruften Immissionsorte schitzen.

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote dienen der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets. Somit wird sicher-
gestellt, dass sich das Plangebiet in die Landschaft einflgt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um eine ortstypische Gestaltung der Gebaude und der unbebauten Flachen sicherzustel-
len, wurden Festsetzungen zu der &uf3eren Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen
sowie der Gestaltung der unbebauten Flachen getroffen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

GemalR § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich aufgenommen. Weiterhin werden wichtige Hinweise gegeben.

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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12. PLANUNGSSTATISTIK

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,45 ha.

Flachennutzung Flache in m2 Flache in %
Sondergebiet 8717 59,9
Private Griinflachen 2613 17,9
Verkehrsflache 1761 12,1
Versorgungsflache 23 0,2
Ausgleichsflache 1435 9,9
Gesamtflache 14.549 100

Tabelle 1: Flachenstatistik
(Quelle: Eigene Darstellung)
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B. UMWELTBERICHT

(8 2 Abs. 4, § 2a und 8§ 4c BauGB)

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fiir die Belange des Um-
weltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt wird, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Die Inhalte des Umweltberichts richten sich nach der An-
lage zum BauGB (8§ 2a S. 2 i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB). Die Umweltbelange werden im
Umweltbericht systematisch nach den Schutzgiitern abgehandelt. Es erfolgt eine Be-
standsaufnahme mit Bewertung, die Auswirkungen der Planung werden beschrieben, es
werden MaflRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation aufgezeigt
sowie eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung
der Planung abgegeben. Aufgabe der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist es, alle
Belange des Umwelt- und Naturschutzes zusammenzufihren und den Behérden und der
Offentlichkeit zur Stellungnahme vorzulegen.

1. EINLEITUNG

1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt ndrdlich von Holzheim an der Romerstral3e und weist eine Flache
von 1,45 ha auf. Das Gelédnde ist relativ eben. Die Plangebietsflachen welche einer ande-
ren Nutzung zugefiihrt werden, werden zur Zeit der Planung als Wiese bzw. Weide und
Schotterflache genutzt. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die
nachstehend genannten Grundstiicke der Gemarkung Holzheim: Grundstticke Flur-Nr.
752, 753, 754/1, 754/2 und Teilflachen des Grundstiicks Flur-Nr. 1/13, 255/9, 749 und
749/2. Die angrenzenden Nachbargrundsticke sind: Grundsticke Flur-Nr. 751, 762,
754, 755 und 756.

1.2 Inhalt, Ziele und Festsetzungen

Die Gemeinde Holzheim méchte den bestehenden Bebauungsplan ,Noérdlich der Rémer-
stral’e” andern und erweitern, um das Angebot an Lebensmitteleinzelhandel zu erweitern
und die Versorgung der Gemeinde Holzheim langfristig und zukunftsfahig zu sichern.
Hierzu soll der bestehende Edeka Markt in Holzheim im Westen erweitert werden und ein
weiterer Lebensmittelmarkt angesiedelt werden. Entsprechend werden auch die Stellplat-
ze Richtung Westen erweitert. Um dies zu realisieren, ist eine Anderung und Erweiterung
des bestehenden Bebauungsplans ,Noérdlich der RdmerstraRe“ notwendig. Das Vorhaben
kann zum Teil aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die Erweiterung Rich-
tung Westen bietet sich an dieser Stelle an, da die Flache an bestehenden(m) Einzel-
handel an-schlief3t, sich an dieser Stelle zentral im Gemeindegebiet befindet und bereits
im Besitz des Vorhabentragers ist. Die Erschliefung ist Uber die ,Romerstralle“ gesi-

chert.
Art des Gebietes Sondergebiet (GRZ 0,6), Gebaudehdhe bis max. 8,5 m
(Inhalt, Art und Umfang) | private Grinflachen mit Pflanzgeboten
Art der Bebauung Erweiterung eines bestehenden EDEKA Markts
(Ziele, Festsetzungen) Errichtung eines neuen Einzelhandelsmarktes
Erweiterung der Parkplatzflachen
ErschlieRung Die ErschlieBung erfolgt tiber die angrenzende ,Rémerstrafie”
Flachenbedarf Geltungsbereich ca. 1,45 ha

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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Tabelle 2:

Festsetzungen und Angaben tiber Art und Umfang des Vorhabens

(Quelle: Eigene Darstellung)

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzten Ziele

des Umweltschutzes

In den nachfolgenden Tabellen sind die, in den einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen, festgelegten Ziele des Umweltschutzes aufgelistet.

Fachgesetz

Ziele und Bertuicksichtigung des Umweltschutzes

Bodenschutz (§ la
BauGB)

Funktionen des Bodens sichern und wiederherstellen
sparsamer Umgang mit Boden
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 begrenzen

Berlicksichtigung im
Bebauungsplan

Sorgsamer Umgang mit Boden durch Trennung von Ober-
und Unterboden

Restflachen sind unversiegelt zu belassen und zu begriinen
Bodenversiegelungen nur dort, wo es unbedingt notwendig
ist

Berucksichtigung groR3flachiger Versiegelungen in der Ein-
griffsbilanzierung

Abfall- und Immissions-
schutz

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schad-
stoffe)

Berucksichtigung im
Bebauungsplan

Im Gebiet treten an den Stral3en nur geringe Larmbelastun-
gen durch die Romerstral3e auf. Die maximal zuléssigen
Larmpegel fur die angrenzenden Wohngebiete fur Tag und
Nachtzeiten dirfen nicht Uberschritten werden.

Ein Larmgutachten wurde erstellt. Dem Vorhaben stehen
keine immissionsschutzfachlichen Belange entgegen, sofern
die im Larmgutachten vorausgesetzten baulichen Vorkeh-
rungen (eingehauste, zum Markt hin gedffnete Einkaufswa-
gensammelboxen und asphaltierte Fahrspuren des Park-
platzes) umgesetzt werden.

Wasserschutz

Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser
Erhalt der nattrlichen Ruckhaltefahigkeit fur Niederschlage

Berucksichtigung im
Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutz-
gebiet. Es befindet sich nicht in einem hochwassergefahrde-
ten Bereich (HQ10 - HQExtrem). Quellen treten im Gebiet
nicht zu Tage.

Die Niederschlagswasser von Dachflachen und unbelaste-
ten Hofflachen werden soweit méglich auf den Grundsti-
cken versickert. Schmutzwasser wird in den Schmutzwas-
serkanal eingeleitet.

Natur- und Land-
schaftsschutz,
BNatSchG / NatSchG

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen
Erholungsfunktion der Landschaft erhalten
Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen

Beriicksichtigung im
Bebauungsplan

Im Plangebiet befindet sich keine nach § 30 BNatSchG /
Art. 23 BayNatSchG Biotope. Es befinden sich keine ge-
schitzten Natura 2000 —Gebiete (FFH und SPA Gebiete)
innerhalb des Geltungsbereichs. Landschaftsschutz- und
Naturschutzgebiete sind nicht vorhanden.

Um Beeintrachtigungen in den Natur- und Landschafts-
schutz zu minimieren, wird als Ortsrandabschluss eine He-
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2.1

211

cke aus standorttypischen Gehélzen sowie Baume auf den
Parkplatzen angepflanzt, zudem sind die Dachflachen zu
begriinen. Der Ausgleich erfolgt planintern durch die Neuan-
lage einer Streuobstwiese.

Tabelle 3 Ziele des Umweltschutzes
(Quelle: Eigene Darstellung)

Fachplane Ziele der Fachplane

Regionalplan Augsburg (2007) Es stehen der Planung keine raumordnerischen

Festsetzungen entgegen.

Flachennutzungsplan der Ge- | paq plangebiet kann nicht vollsténdig aus dem
meinde Holzheim mit integrier- | Fzchennutzungsplan entwickelt werden. Im Paral-
ten Landschaftsplan lelverfahren zum Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3
BauGB, wird der FNP geéndert.

Tabelle 4: Ziele der Fachplane
(Quelle: Eigene Darstellung)

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die folgende Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in einer Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden, umfasst gem. Anlage 1
BauGB die nachfolgenden Angaben zu:

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands,
einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden.

2. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
und bei Nichtdurchftihrung der Planung

4. in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdoglichkeiten, wobei die Ziele und
der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands einschlieRlich der Umweltmerkmale des Gebiets, die
voraussichtlich beeinflusst werden

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands, einschlieRlich der Umweltmerkmale des Gebiets, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden beriicksichtigt.

Européische Vogelschutzgebiete werden von der zu betrachtenden Planung ebenso we-
nig tangiert, wie Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung. Darlber hinaus sind keine
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt gegeben. Nachfolgend werden die planungsrelevanten Schutzgiter
betrachtet.

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen

a) Stellungnahme zum Artenschutz

Begrundung — Vorentwurf vom 10.09.24
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21.2

Belange des Artenschutzes miussen unabhéngig von der Wahl des Bebauungsplanver-
fahrens betrachtet werden. § 44 BNatSchG beinhaltet bestimmte Verbote der Beeintrach-
tigung besonders und streng geschiitzter Arten. Bei der Durchflihrung von Vorhaben, hat
der Vorhabentrager sicher auszuschliel3en, dass bei zu erwartenden Beeintrachtigungen,
die nach den artenschutzrechtlichen Vorschriften verboten wéren, hierfir eine Ausnahme
moglich ist. Bestimmte Verbotssachverhalte kénnen ggf. auch durch (vorgezogene) funk-
tionserhaltende MaflRnahmen (CEF) vermieden werden. Artenschutzrechtliche Verbote
sind nicht der Abwagung zuganglich. Die nach Europarecht geschitzten Arten des An-
hang IV der FFH-Richtlinie, sowie die europaischen Vogelarten, sind fiir nach
§ 14 ff BNatSchG oder bestimmte Vorhaben laut BauGB zulassige Eingriffe, artenschutz-
rechtlich relevant. Aus diesen Grinden wurden zur hinreichenden Bertcksichtigung der
gesetzlichen und fachlichen Anforderungen an den besonderen Artenschutz Erhebungen
und Auswertungen durchgefihrt

Auf den ausfiihrlichen Fachbeitrag zum Artenschutz vom Biro fiir Landschaftsplanung
Dr. Schuler Neu-Ulm vom 31.07.2018 wird verwiesen. Fazit aus dem Bericht: ,Nach ein-
gehender Priifung sind die Verbotstatbestande unter Berlicksichtigung der Mal3nahmen
zur Vermeidung nach 8§ 44 BNatSchG nicht erfiillt. Eine Befreiung nach § 67 BNatSchG
ist nicht erforderlich.“

b) Bestandsaufnahme und Auswirkung fir Pflanzen

Die Flache innerhalb des Vorhabengebietes, welche bisher nicht durch den bestehenden
Edeka-Markt versiegelt ist, befindet sich auf Uberwiegend intensiv genutzten Wiesen-
/Weideflachen mit einem hohen Ampfer Anteil. Weiterhin ist ein 5 m breiter Wiesenstrei-
fen mit 10 sehr jungen Baumen vorhanden sowie eine Schotterflache.

» Geringe bis mittlere Bedeutung der Pflanzen

Durch eine Ortsrandeingriinung (Hecke), Pflanzgebote, Dachbegriinung sowie durch die
planinterne Ausgleichsflache werden neue Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen geschaf-
fen.

» Nicht erheblich bzw. geringe Beeinflussung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet werden tberwiegend als Weide genutzt. Diese Flachen haben
noch eine hohe Bedeutung fir die natlrlichen Bodenfunktionen (Filter- und Puffer, nat.
Bodenfruchtbarkeit). Intensiv genutzte Weideflachen, weisen im Allgemeinen eine starke
Dingung auf.

Gemal dem Landesamt fir Umwelt Bayern sind im Bereich des Bebauungsplanes fol-
gende Bodenarten zu erwarten:

, riefgriindiger Lehmboden mit guten Ackerstandorteigenschaften. Diese schluffig-lehmigen
Boden sind stark erosionsanféllig, verschlammen leicht und neigen zum Verdichten. Dieser
Boden kommt Uberwiegend in ausgesetzten Geléandepositionen vor, in denen es durch So-
lifluktuation und Kryoturbation zu einer Vermischung von LdRlehm mit dem kiesig-sandigen
Molassematerial des Untergrundes kam.*

(https://www.Ifu.bayern.de/boden/bodentypen/le_12.htm, abgerufen am 05.09.2017)

> Daraus ergibt sich eine mittlere-hohe Bedeutung des Bodens fiur eine landwirt-
schaftliche Nutzung sowie eine hohe Bedeutung fur die nattirlichen Bodenfunktionen.

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen werden fir das Schutzgut Boden
beriicksichtigt: Flachen fur Bodeneingriffe minimieren durch Baufeldbeschréankung und
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2.14

GRZ, keine temporéare Belegung von angrenzenden Flachen fir Baumaterial, Baustellen-
einrichtungen etc. zulassen, schonender Umgang mit Boden wahrend der Bauphase. Die
Neuversiegelung wird in der Eingriffsregelung berticksichtigt.

> Mittlere Beeinflussung des Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Flache

GemalR der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung von 2002 sowie Fortschrei-
bung von 2016 soll die Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke bis zum Jahr 2030 bundesweit von derzeit 60 ha auf weniger als 30 ha pro Tag
gesenkt werden. Die Européische Kommission strebt eine Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme auf ,Netto-Null“ im Jahr 2050 an.

Unversiegelte Flachen bilden Standorte fiir Vegetation (Wald, Landwirtschaft etc...), die
wiederum in Verbindung mit dem Schutzgut Boden Voraussetzungen fir viele weitere
Funktionen im Naturhaushalt wie dem Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt, Klima-
schutz, Biotop- und Artenschutz, Landschaftsschutz, landwirtschaftliche Produktion und
Erzeugung nachwachsender Rohstoffe schafft. Unter anderem stellen sie somit die Le-
bensgrundlage der heimischen Fauna und Flora sowie fir uns Menschen dar. Die Verrin-
gerung von Flacheninanspruchnahmen unbebauter Freiflachen ist daher als Gbergeord-
netes und dringendes Ziel in der Bauleitplanung anzusehen. Jedoch ist aufgrund der
baukonjunkturellen Entwicklung auch im l&ndlichen Bereich und der geringen innenértli-
chen Entwicklungsmdglichkeiten vor allem von kleineren Gemeinden und Stadten die Er-
reichung der Ziele als schwierig anzusehen.

Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb von Holzheim, jedoch auf bis-
her landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. Weideflachen. In einem Teilbereich wurde
bereits eine Schotterflache angelegt. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten durch den
bestehenden Edeka und dessen geplante Erweiterung kommen keine anderen Flachen
in Frage.

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Wasser

a) Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser, Wasserschutzgebiete und Uber-
schwemmungsgebiete betroffen oder vorhanden.

b) Grundwasser

Fur die Grundwasserneubildung spielen die Uberlagernden Schichten eine Rolle. Versie-
gelte Flachen haben keine Bedeutung mehr fir die Grundwasserneubildung. Da im Ge-
biet neben unversiegelten auch versiegelte und teilversiegelte Flachen vorhanden sind,
besteht bereits eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung innerhalb des Gebie-
tes.

Die hydrogeologischen Einheiten und Grundwasserleitfahigkeit im Gebiet werden in fol-
gender Tabelle dargestellt:
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Hydrogeologische Einheit Grundwasserleitfahigkeit
Fluviatile SuRwasserschichten der OSM | Grundwasserleiter / Grundwassergering-
(Obere SuRwassermolasse) leiter
Limnische untere Serie der OSM Grundwassergeringleiter
Quartare Flussschotter (karbonatisch) der | Grundwasserleiter
Haupttaler
Tabelle 5: Grundwasserleitfahigkeit und hydrogeologische Einheiten im Gebiet
(Quel-

le:http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_geologie_ftz/index.
html?lang=de, abgerufen am 05.09.2017)

» Daraus ergibt sich eine mittlere Bedeutung der unversiegelten Flachen fir die
Grundwasserneubildung.

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen werden fur das Schutzgut Was-
ser berticksichtigt: Anlegen einer Dachbegriinung, unbelastetes Wasser der Dach- und
Hofflachen werden auf den Grundstiicken versickert. Das Niederschlagswasser wird so-
mit dem Wasserkreislauf wieder zugefihrt. Es ist nicht von einer signifikanten Beeintréch-
tigung auszugehen.

» Geringe Beeinflussung des Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Klima und Luft
Das Untersuchungsgebiet schlief3t an bestehende Bebauung an.

Bei den nichtbebauten sowie teil- oder versiegelten Flachen handelt es sich um Wiesen-
flache, welche wiederum eine klimatisch aktive Flache ist, auf denen es zur Bildung von
Frisch- und Kaltluft kommt. Insgesamt ist die betroffene Flachengrof3e in Bezug zu der
angrenzenden, grolRen, offenen Landschaft Richtung Norden, und den weiteren kleinen
landwirtschaftlichen Flachen westliches des Gebietes jedoch als gering zu beschreiben.
Das bedeutet, dass aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen (im Westen
und Norden) die Funktion der abflieRenden Kaltluft weiterhin — erhalten bleibt. Die Sied-
lungsrelevanz des Planungsgebietes im Speziellen liegt somit im geringen Bereich, da es
nur einen auf3erst geringen bzw. keinen Teil zur siedlungsrelevanten Kalt- und Frischluft-
produktion beitragt. Die bereits bebauten Flachen innerhalb des Gebietes werden auf-
grund der bestehenden Versiegelung als Gebiete mit keiner besonderen Bedeutung flr
die Kalt- und Frischluftproduktion eingestuft

» Geringe Bedeutung des Schutzgutes Klima und Luft

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen werden fir das Schutzgut Klima
und Luft berticksichtigt Durch Neupflanzungen von Baumen und Strauchern, der Dach-
begriinung sowie der planinternen AusgleichsmalRnahme und der Beschrankung des
Versiegelungsgrades wird die Verdunstung im Gebiet erhdht und das Mikroklima stabili-
siert. Es sind keine signifikanten Beeintrachtigungen zu erwarten.

» Nicht erhebliche Beeinflussung des Schutzgutes Klima und Luft

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Landschafts-
bild und Erholung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Bereichs bzw. am Ortsrand von
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Holzheim. Im Gebiet selber besteht bereits ein Edeka-Lebensmittelmarkt mit Parkplatz.
Sudlich im Anschluss daran verlauft die ROmerstraf3e mit angrenzender Wohnbebauung.
Westlich befinden sich landwirtschaftliche Flachen und im Anschluss daran wiederum
Wohnbebauung. Ostlich des bestehenden Edeka sind groRere Gebiude vorhanden.
Norddstlich besteht eine kleine Wiese mit Obstbaumen. Nérdlich des Geltungsbereichs
verlauft ein Wirtschaftsweg mit anschlieenden grof3en intensiv genutzten landwirtschaft-
lichen Flachen. Aufgrund der Lage und bisherigen Nutzung ist die Flache selbst nicht zur
Naherholung geeignet. Die bestehenden FuRwegeverbindungen entlang der Rémerstra-
Be sowie der Wirtschaftsweg im Norden mit Anschluss an die freie Landschaft werden
erhalten und kénnen so weiterhin genutzt werden. Das Gebiet selbst befindet sich nicht in
einem Landschaftsschutzgebiet. Stdlich im Anschluss an den Geltungsbereich befindet
sich der ausgewiesene Naturpark Augsburg.

» Geringe Bedeutung des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen werden fiir das Schutzgut Land-
schaftsbild und Erholung bertcksichtigt: Durch Festsetzung von Griinflachen im Plange-
biet sowie einer standorttypischen Bepflanzung mit Baumen und Strauchern, der Anlage
einer Streuobstwiese als AusgleichsmaRnahme und der Festsetzung von Dachbegri-
nungen wird eine Einbindung des Gebiets in die Landschaft geschaffen.

» Nicht erhebliche Beeinflussung des Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Mensch und
seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt

Aufgrund der Lage des bestehenden Edeka-Marktes und des dadurch entstehenden Ver-
kehrs sowie der angrenzenden Romerstralle bestehen bereits geringe Vorbelastungen
durch Larm und Schadstoffimmissionen (Feinstaub,- Bremsstaub usw.) im Gebiet.

Des Weiteren kénnen aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Flachen geruchli-
che Belastungen durch die Ausfuhr von Gille, Diingung und Spritzmittel auftreten.

Durch die Erweiterung des Edeka-Marktes wird die Lebensmittelversorgung der Men-
schen in Holzheim langfristig gesichert.

Es wurde ein Larmgutachten erstellt. Hiernach stehen dem Vorhaben keine immissions-
schutzfachlichen Belange entgegen, sofern die im Larmgutachten vorausgesetzten bauli-
chen Vorkehrungen (eingehauste, zum Markt hin gedffnete Einkaufswagensammelboxen
und asphaltierte Fahrspuren des Parkplatzes) umgesetzt werden. Die Mal3Bhahmen sind
zwingend einzuhalten, um die Anwohner zu schitzen.

Durch die Planung ist nicht von signifikanten Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Mensch auszugehen.

» Keine Beeintrachtigung des Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachgdter

Boden- und Baudenkmaler

Im Bereich des Plangebiets kommt ein Bodendenkmal Nr. 667335 ,Siedlung vorge-
schichtlicher Zeitstellung® sowie das Bodendenkmal Nr. 242435 ,Stralle der rémischen
Kaiserzeit“ vor. Das Denkmal ,Stral3e der romischen Kaiserzeit* ist bereits durch die vor-
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handene ,Rémerstral’e” Uberplant. Lediglich im Zufahrtsbereich der geplanten Zufahrt ist
mit dem Denkmal ,Stralle der romischen Kaiserzeit” zu rechnen.

Ausfuhrliche Hinweise werden im Textteil zum Bebauungsplan gegeben.
» Hohe Bedeutung des Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Land- und Forstwirtschaft

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise auf landwirtschaftlicher genutzter Flache /
Weide. Landwirtschaftliche Wege sind im Gebiet nicht vorhanden, grenzen im Norden je-
doch an. Der Wirtschaftsweg im Norden ist von dem Vorhaben jedoch nicht betroffen und
wird erhalten.

Infrastruktur

Durch die innerortliche Lage ist insgesamt eine gute verkehrliche Anbindung vorhanden.
Das Plangebiet wird tber die direkt angrenzende Rémerstrale im Siiden erschlossen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaRe. Im vorliegenden Fall sind z.B. Wechselwirkungen zwischen Boden und Tiere und
Pflanzen mdoglich. Je gréRer der Verlust von Boden durch Versiegelung (ist,) desto gro-
Rer kann der Verlust von Lebensraum fur Tiere und Pflanzen werden.

Im Plangebiet treten keine auRergewdhnlichen bzw. besonders relevanten Wechselbe-
ziehungen zwischen den Schutzgutern auf.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setztes

Im Folgenden wird die Betroffenheit der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung so-
wie der EU-Vogelschutzgebiete hinsichtlich des jeweiligen Erhaltungsziels und Schutz-
zwecks im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) aufgezeigt. Wie im Vor-
feld bereits dargelegt, werden weder Europdaische Vogelschutzgebiete, noch Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung tangiert.
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Erhaltungsziel
: und Schutz- 5
Schutzkategorie ek e Begriindung
Ja Nein
Europaische Schutzgebietskategorie
Natura 2000- Gebiete (FFH- « i
Gebiet/Vogelschutzgebiet)
Nationale Schutzgebietskategorie
Naturschutzgebiet / Naturdenkmal X -
Landschaftsschutzgebiet X -
Naturpark X -
Besonders geschutzte Tiere und Pflanzen (8§ 30- « i
Biotope)
Wasserschutzgebiet X -
Uberschwemmungsgebiet X -

Tabelle 6: Europaische und nationale Schutzgebietskategorien und deren Betroffenheit zum
Erhaltungsziel und Schutzzweck aufgrund der Planung
(Quelle: Eigene Darstellung)

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Abfélle werden wie in der Gemeinde tblich gesammelt und durch die Abfallwirtschaftsge-
sellschaft entsorgt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist anzustreben. Solaranlagen sind
maoglich und werden empfohlen.

Darstellung von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Planen insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Flachen sind im integrierten Landschaftsplan der Gemeinde Holzheim als Flache fir
Sondergebiet, Misch- und Wohngebiet dargestellt. Der integrierte Landschaftsplan wird
im Zuge der FNP-Anderung (Parallelverfahren) angeglichen.

Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemein-
schaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden dirfen

Die gesetzlich vorgegebenen Luftqualitdtsstandards und Emissionshiéchstwerte nach 39.
BImSchV (39. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes)
sind einzuhalten. Um die bestmégliche Luftqualitat im Plangebiet zu erhalten und die Be-
lange des Klimaschutzes zu beriicksichtigen, sind griinordnerische Festsetzungen getrof-
fen worden.
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Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfal-
ligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind sowie Beschreibung der MaBnahmen zur Verhinde-
rung oder Verminderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Er-
eignisse auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und
vorgesehenen BekdmpfungsmaRnahmen fir derartige Krisenfélle

Bei den geplanten Vorhaben ist von keinen entsprechenden nachteiligen Auswirkungen
auszugehen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Im Zusammenhang mit benachbarten Gebieten ist eine Kumulation negativer Auswirkun-
gen nicht zu erwarten.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und Ausmalf der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Fol-
gen des Klimawandels

Ohne dass es im Bebauungsplan explizit festgesetzt wird, miissen Gebaude so geplant
und errichtet werden, dass ihr bzw. der durch sie entstehende Energieverbrauch mog-
lichst gering ist und den einschlagigen Gesetzen und Vorgaben entspricht.

Um das Gebiet vor Ubermé&Riger Erwdrmung im Sommer zu schiitzen, sind MaRnahmen
zur Ein- und Durchgriinung in Form von Bepflanzungen und Grinflachen festgesetzt. Zu-
dem sind Mallnhahmen zur Wasserrickhaltung und Versickerung im Plangebiet vorgese-
hen.

Um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu fordern, ist die Errichtung von Photovolta-
ikanlagen auf den Dachflachen zugelassen und von der Gemeinde beflirwortet.

Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegenliber den Folgen des Klimawandels
(Hitzewellen, Starkregen und Stiirme) ist derzeit nicht erkennbar.

Nutzung natlrlicher Ressourcen, insbesondere der Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfligbar-
keit dieser Ressourcen zu berticksichtigen ist

Fur die Anderung und Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes, wird iiberwie-
gend landwirtschaftliche Flache (Wiese / Weide) in Bauland umgewandelt. Durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan wird der Versiegelungsgrad minimiert. Fir Stellplatze ist
ein wasserdurchlassiger Belag vorzusehen.

Durch Ein- und Durchgrinungsmaf3nahmen (Baum- und Strauchpflanzungen, Dachbe-
grunung) sowie durch die planinterne AusgleichsmalRnahme (Anlage einer Streuobstwie-
se) sollen Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen werden sowie die Biologische
Vielfalt erhalten werden. Durch MaRnahmen zur Wasserrtickhaltung und Versickerung
auf den Grunsticken soll die Verringerung der Versickerung durch Versiegelungen im
Gebiet reduziert werden.

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich
Abrissarbeiten

Im Bereich der Erweiterung sind keine baulichen Anlagen vorhanden, die Erweiterung er-
folgt auf bisher unversiegelten Flachen daher sind Auswirkungen auf fast alle in § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB genannten Belange zu erwarten. Der bestehende Edeka-Markt inkl. Stell-
platze wird nicht verandert. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter im Einzelnen wurden
unter dem Punkt 2 im vorliegenden Umweltbericht behandelt.
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Wirkungsanalyse

Bei der Umsetzung der Planung sind mit folgenden baubedingten Wirkfaktoren (tempo-
rar, wahrend der Bauphase auftretenden), anlagebedingten Wirkfaktoren (alle Faktoren,
die spezifisch durch die Anlage selbst bedingt sind) und betriebsbedingten Wirkfaktoren
(Faktoren, die ursachlich mit dem Betrieb zusammenhéangen) zu rechnen.

Es werden keine umweltgefahrdenden Techniken und Stoffe gem. Anlage 1 Nr. 2 b) hh)
BauGB eingesetzt.

Baubedingte Wirkungen

e Verdichtung des vorhandenen Bodens durch Baubetrieb. Im Bereich spéaterer
Grinflachen sind diese durch Tiefenlockerung nach Abschluss der Bauarbeiten
rickgangig zu machen

e Bodenumschichtung

o Der Oberboden ist vor Baubeginn abzuschieben und separat zu lagern, nach Ab-
schluss der Bauarbeiten wird der Oberboden wieder auf den spéteren Grunfla-
chen aufgetragen

e Immissionen (Abgase, Larm, Staub) sowie moégl. Erschitterungen durch Bauma-
schinen

o Verlust von Vegetation, Eingriffe in Lebensraume von Tieren und Pflanzen

Es handelt sich um temporare Belastungen fir Mensch und Tier in der Umgebung, die
jedoch nicht quantifizierbar sind. Zu erwartende Belastungen baubedingter Wirkungen
sind bei Einhaltung von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen vernachlassigbar.

Anlagebedingte Wirkungen

e Flachenversiegelung durch Bebauung und sonstige befestigte Flachen. Damit
einhergehend ist der vollstandige Verlust aller Bodenfunktionen.

e Erhéhung des Oberflachenabflusses

Die Niederschlagswésser von Dachflachen und unbelasteten Hofflachen werden
auf den Grundstiicken versickert. Schmutzwasser wird in den Schmutzwasserka-
nal abgefihrt.

e Verlust von Vegetation, Eingriffe in Lebensraume von Tieren und Pflanzen
Durch Pflanzgebote werden neue Lebensraume geschaffen.
e Anderung des Landschaftsbildes

Zu erwartende Belastungen anlagebedingter Auswirkungen sind Uberwiegend als unbe-
deutend einzustufen. Welche Eingriffe sich auf das jeweilige Schutzgut in welcher Form
und in welchem Ausmalfd auswirken und welcher Ausgleich erforderlich ist, wird in der
nachfolgenden Bilanzierung geklart.

Betriebsbedingte Wirkungen
e Immissionen (Larm, Abgase, Warme, Strahlung)

Diese kénnen zu erhohter Schadstoffbelastung von Luft, Wasser und Boden, An-
derung des Mikroklimas und der Stérung der Fauna fihren.

e Lichtemissionen durch StraRenbeleuchtung und Beleuchtung von Geb&auden
Das Ausmald der Bebauung ist durch die Festsetzungen und Vorgaben im Bebauungs-
plan beschrankt. Dadurch wird auch das zu erwartende Verkehrsaufkommen und die
Abwarme der Gebaude reguliert, so dass keine Beeintrachtigung(en) zu erwarten sind.
Durch die im Hochbau geforderten Standards ist nicht mit erhéhten Immissionen zu rech-
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nen. Zu erwartende Belastungen betriebsbedingter Wirkungen sind bei Einhaltung der
gesetzlichen Immissionsgrenzwerte, der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen
und Beriicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen vernachlassigbar.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei der Durch-
fihrung der Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei der Durchfihrung der Planung wiirde dies einen Verlust von Weideflachen, einem
Wiesenstreifen mit sehr jungen Baumen und einer Schotterflache bedeuten. Eine Mini-
mierung des Eingriffs erfolgt Gber die Grinordnung und der Ausgleich fir die Eingriffe in
die Schutzguter auf planinterner Flache. Die Umsetzung des Bebauungsplans erméglicht
eine Erweiterung des Einzelhandels zur Sicherstellung der Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs fiir die Gemeinde Holzheim. Die ErschlieBung ist tber die bestehende
.Romerstralle” gewahrleistet.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten unter
Bertucksichtigung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereichs
des Plans

Das Plangebiet steht in einem guten stadtebaulichen Zusammenhang mit der bestehen-
den Bebauung und befindet sich in zentraler Lage fur eine bestmdgliche Versorgung und
Erreichbarkeit fir die gesamte Gemeinde Holzheim. Andere Planungsmadglichkeiten bzw.
Erweiterungsmoglichkeiten ergeben sich hier aufgrund der eigentimlichen Situation
nicht. Eine Anbindung an die Romerstrale ist gewabhrleistet.

GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, MINIMIERUNG UND
ZUM AUSGLEICH

Eingriffsregelung und Ausgleichsmalinahmen

Fir die Ermittlung der AusgleichsmaRnahmen wurde der Leitfaden ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayrischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen vom Januar 2003 herange-
zogen.

Dieser stellt zwei Verfahren zur Ermittlung der Ausgleichsmalinahmen zur Verfligung.
Zunachst wird die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweis zur Prifung der Erforder-
lichkeit von AusgleichsmalRnhahmen angewendet. Diese reicht unter bestimmten Voraus-
setzungen und je nach Planungsfall bereits aus, um durch Antworten auf klar formulierte
Fragen die Erforderlichkeit von AusgleichsmafRnahmen zu beurteilen. Sollten nach dieser
Checkliste aufgrund des Vorhabentyps weitere AusgleichsmaflRnahmen erforderlich sein,
wird als zweiter Schritt die Ausgleichsbedarfsermittiung im Regelverfahren durchgefihrt.

Da die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweis eine GRZ von nicht gréer als 0,3
voraussetzt, erfolgt die Bearbeitung der Eingriffsregelung folgend direkt im Regelablauf,
ohne die Checkliste im Einzelnen zu bearbeiten.

Ausgleichsbedarfsermittlung im Regelverfahren

Um den Ausgleichsbedarf des Gebiets im Regelverfahren zu bestimmen, ,ist dieses zu-
nachst nach seiner Bedeutung fur Natur- und Landschaft — durch gemeinsame Betrach-
tung der wesentlich betroffenen Schutzgiter — in Gebiete geringer (Kategorie 1), Gebiete
mittlerer (Kategorie 1) und Gebiete hoher Bedeutung (Kategorie Il1) fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild zu untergliedern. Zum Schluss ist ,entsprechend der Planung das Ge-
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3.1.2

3.1.3

biet in Flachen mit hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) und Flachen mit
niedrigem bis mittlerem Versiegelungsgrad (Typ B) zu untergliedern.“ ,Durch die Uberla-
gerung ergeben sich Teilgebiete unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitaten.“ An-
schlieBend sind die jeweiligen Flachengréf3en zu ermitteln und mit dem gewahlten Kom-
pensationsfaktor zu multiplizieren. Daraus ergibt sich der Kompensationsumfang des
Vorhabens. Grundsétzlich kann ein geringerer Kompensationsfaktor z.B. durch umfas-
sende Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen erreicht werden. (Quelle: Leitfaden
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft,
Stand Januar 2003).

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Ubersicht der im Planungsgebiet ermittelten Kategorien

Intensiv genutzte Wiese/Weide 7.342m2
Wiesenstreifen mit sehr jungen Baumen (440 m?)
-wird in der Eingriffsbilanzierung berticksichtigt-

Kategorie |

Bestehende Sondergebietsflache inklusive
Versorgungsflache und Grinflache (4.560 m?)
-Bestand, bleibt erhalten Ausgleich bereits erfolgt-

Ohne Beriick-

i ) 2
sichtigung Bereits bestehende Verkehrsflachen (1.790 m?)

Tabelle 7: Bewertungstabelle nach Kategorien (Geltungsbereich 14.549 m?)
(Quelle: Eigene Darstellung)

Fazit: Das Plangebiet besitzt eine geringe Bedeutung (Kategorie I).

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
Das geplante Sondergebiet ist in den Typ A einzustufen mit einem Versiegelungsgrad
héher 0,35. Zudem ist das Gebiet in die Kategorie | ,Gebiete mit geringer Bedeutung®
und Gebiete mit mittlerer Bedeutung Kategorie Il einzustufen. Der erforderliche Kompen-
sationsumfang bzw. der Kompensationsfaktor kann durch folgende Vermeidungs- und
M|n|m|erungsma[3nahmen reduziert werden.

Beschrankung der Versiegelung durch Festlegung einer GRZ
" Beschrankung der Bebaubarkeit durch Festlegung einer Geschossflache
" Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch die Verwendung von was-
serdurchlassigen Belagen bei den Stellplatzen und Zufahrten.
Verwendung von heimischen, standorttypischen Gehdlzen
Ortsrandeingriinung durch die Anlage eines privaten Grinstreifens (Hecke)
Pflanzgebote und planinterne Ausgleichsflache
Vermeidungsmaflnahmen Artenschutz
15 cm Bodenabstand fur Einfriedungen
Dachbegriinung
Extensive Pflege der Versickerungsmulde

Durch die oben aufgefiihrten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen kann der
Kompensationsfaktor von Typ A | 0,3 — 0,6 auf den Faktor 0,3 gesetzt werden
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3.14

3.15

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsmalinahmen
Fur die Bewertung der Auswirkungen bzw. des Kompensationsumfangs wurde die Matrix
zur Festlegung der Kompensationsfaktoren herangezogen.

Fur die Ermittlung des Ausgleichs werden nur Flachen bilanziert, die durch die Planung
negativ verandert werden. Fur Bestandsflachen, die nicht veréndert werden, ist kein Aus-
gleich zu erbringen. Flachen, die innerhalb des Plangebiets fir eine Minimierung des Ein-
griffs sorgen (siehe oben) brauchen in der Bilanzierung ebenfalls nicht berticksichtigt zu
werden. Als relevante vorhabenbedingte Eingriffsflache verbleiben somit 4.277 m2 in der
Kategorie | (vgl. Tab. 6).

9, . . Bericksichtigung in
Flachennutzung Flache in m2 - -
Bilanzierung

Gesamtflache 14.549 -
Bestehende versiegelte Flache 1.761 nein
Neue + bestehende Grunflachen ;

L . 2.613 nein
(pfg) - Minimierungsflache
Ausgleichsflache planintern * 1.435 nein
Bestehende Versorgungseinrichtung 23 nein
Bestehende Sondergebietsflache 4.440* nein
Neue Sondergebietsflache

4.277 Ja

Eingriffsflache in Kategorie |

Tabelle 8: Umfang erforderlicher AusgleichsmafRnahmen
(Quelle: Eigene Darstellung)

*Angaben zu bestehenden Sondergebietsflache und Griinflachen wurde dem BPlan ,nérdlich der Rémerstralle”
Stand Februar 2010 entnommen (SO-Flache Netto 4.440 m2, Grunflachen 560 m?)

*1 Es ist lediglich ein Ausgleich von 1.283 m? zu erbringen. Die AusgleichsflachengréfRe wird jedoch mit 1.435
m2 groRer ausgewiesen. Es bleibt dem Eigentimer Uberlassen, ob er spater die ganze Flache als Ausgleichs-
flache anlegt oder nicht.

Bei der Multiplikation mit dem zugeordneten Kompensationsfaktor ergibt sich ein Aus-
gleichsbedarf von 1.283 m2,

Berechnunag:
Kategorie A |: 4.277 m2x 0,3 = 1.283 m2

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
maflnahmen

Fur den rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Nordlich der RomerstraBe“ ist folgende
Ausgleichsflache festgesetzt:

Entwicklung einer extensiven Streuobstwiese

MaRnahmen:

— Auflassung der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Ausgangssitu-
ation Liste 3a des Leitfadens)

— Einsaat mit vor Ort gewonnenem Saatgut (in Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde)

— In den ersten 5 Jahren zweischirige Mahd, erste Mahd ab Anfang Juli, danach
einschirige Mahd im Herbst

— Abtransport des Méhgutes
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-

keine Dingung

best. Schutzfliche

Auaglelchsfldche
7621 m2

Gemarkung Blindheim

Gemarkung Binswangen

Abbildung 3: Ausgleichsflache Gemarkung Blindheim

(Quelle: Bebauungsplan ,Nérdlich der Rémerstral3e”)

Fir die Erweiterung des Plangebiets wird der Ausgleich auf einer planinternen Aus-
gleichsflache erbracht. Die Grof3e der Ausgleichsflache betragt 1.435 m2 und wird voll-
standig fur den Ausgleich herangezogen.

Entwicklung einer extensiv genutzten Streuobstwiese

Vorbereitung der Flache fur Ansaat und Baumpflanzungen durch Entfernung des bis-
herigen Aufwuchses und Bodenlockerung

Pflanzung der Obstbdume im Raster von ca. 10 m zu einander und Ansaat der Fla-
che mit einer autochthonen Wiesenmischung

Zwei malige Mahd, erster Schnitt nicht vor Mitte Juni. Das Dungen der Flache ist
nicht erlaubt.

Ursprungsregion fur Ansaat: 16 Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion
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4.1

4.2

4.3

Ursprungsregion fur Gehdlze: 6.1 Alpenvorland
Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm

Obstsorten: Apfel, Zwetschge, Pflaume, Kirsche, Sauerkirsche, Birne und Wildobst wie
Elsbeere und Speierling

Ausgleichsflidche bestaid: 1.435,00m?
Ausgleichsfiache geplan: 1.435,00me

750

Versickerungsfiache bestapd: 488,00m?
Versickerungsfiache geplaht: 488,00m?

Pfg 3

Pfg 3 bestand: 529,00
Pfg 3 geplant: 541,00m \

Abbildung 4: Lage der Ausgleichsflache / Streuobstwiese innerhalb des Geltungsbereichs Stand
Entwurf Oktober 2022

Die AusgleichsmalRnahmen sind ins Grundbuch einzutragen.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Proble-
me bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Bestandsaufnahme und —bewertung der Schutzgiter erfolgte nach dem Stand der
Technik unter Verwendung vorhandener Unterlagen.

Beschreibung der geplanten Mal3hahmen des Monitoring
Es sind keine Maflinahmen des Monitoring erforderlich.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht behandelt die Einleitung des Bebauungsplans ,Nordlich
der RomerstraBe — 1.Anderung und Erweiterung — Sondergebiet groRflachiger Einzel-
handel® der Gemeinde Holzheim. Mit diesem Bebauungsplan soll dem Bedarf nach Son-
dergebietsflache fir Einzelhandelsmarkte in Holzheim Rechnung getragen werden. Hier-
zu wurden die zu erwartenden Umweltauswirkungen gepruft und beschrieben.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am nérdlichen Ortsrand von
Holzheim. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt 1,45 ha.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden zuldssige Rahmenbedingungen fur
die Weiterentwicklung eines Sondergebiets getroffen.

Die Bewertung der Schutzguter ergab keine besondere Betroffenheit. Im Gebiet sind kei-
ne geschitzten Biotope vorhanden. Es gibt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
keine Betroffenheit von streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten. Durch die Neugestal-
tung des Plangebietes entfallen Weideflachen, ein Wiesenstreifen mit sehr jungem
Baumbewuchs sowie eine Schotterflache. Durch Festsetzungen von Pflanzgeboten im
Bebauungsplan werden Grinstrukturen im Gebiet geschaffen. Durch Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen wird der Eingriff zusatzlich so gering wie mdglich gehalten. Der
ermittelte Ausgleichsbedarf wird auf einer planinternen Flache ausgeglichen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bertcksichtigung aller Malinahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich, die Eingriffe in Natur und Landschaft und
die damit verbundenen nachteiligen Umweltauswirkungen ausgeglichen sind.
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4.4

Verwendete Grundlagen

BAY. STAATSREGIERUNG (2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern, LEP
REGIONALPLANER PLANUNGSVERBAND AUGSBURG (2007): Regionalplan Augs-
burg

GEMEINDE HOLZHEIM: Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan

BAYRISCHEN  STAATSMINISTERIUMS FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN (2003): Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft®
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C.

ANLAGEN

Anlage 1: Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Prufung beziiglich der
Verbotstatbestdénde nach § 44 BNatSchG fur den B-Plan ,Nordlich der Rémerstralle 1,
Anderung und Erweiterung Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel”, vom 31.07.2020,
von Dr. Andreas Schuler, Biro fir Landschaftsplanung und Artenschutz, Neu-Ullm

Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Nordlich der RomerstraRe — 2. Anderung und Erweiterung — Sondergebiet groRflachiger
Einzelhandel® in der Gemeinde Holzheim, Landkreis Dillingen an der Donau, vom
22.07.2024, von Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster

Anlage 3: Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspriifung der geplanten Modernisierung
des Edeka-Marktes an der Romerstraf3e 13, vom 26.10.2021, von Dr. Heider Standort-
und Wirtschaftsberatung GmbH

Anlage 4: Schleppkurvennachweis, vom 20.06.2024, von ASCO-TEAM PartG mbB
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