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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Nord" Gemeinde Holzheim

Die Gemeinde Holzheim erldsst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 30 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-2019), die zuletzt durch § 3 des Ge-
setzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) gedndert worden ist sowie des Art. 23 der Ge-
meindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), der zuletzt durch §1 Abs. 38 der
Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98) gedndert worden ist, folgenden Bebau-
ungsplan

'Gewerbegebiet Nord'

in der Fassung vom __._.2026 als

SATZUNG

1. Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
FOr das Gebiet ndrdlich der Gemeinde Holzheim, bestehend aus den Flurnummern

344/1, 344/2, 344/3 und einer Teilfldche der FI.Nr. 345/1 (Feldweg/Zufahrt), Gemar-
kung Holzheim, gilt die vom IngenieurbUro Josef Tremel, Augsburg, ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung mit eingearbeiteten Festsetzungen zur Grunordnung, die
zusammen mit nachstehenden textlichen Vorschriften den Bebauungsplan bilden.
BeigefUgt sind die Begrindung in der Fassung vom __._ .2026 und der Umweltbericht
in der Fassung vom __._ .2026 (ab Verfahren nach §§3/2 und 4/2 BauGB).
Bestandteil dieser Planung ist auch das Bodengutachten der Fa. Schirmer Ingenieur
GmbH Nr. 25439 vom 10.02.2026, dessen Ergebnisse noch nicht in die Planung einge-
arbeitet wurden.

Ergdnzt werden auBerdem noch die Vorhabens- und ErschlieBungspldne zu den bei-
den Gewerbefldchen sowie etwaige weitere Fachgutachten.

2. Art der baulichen Nutzung
Das von den Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches umschlossene Gebiet wird
als

Gewerbegebiet (GE)
i. S. des §8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Das Gebiet wird zoniert in zwei Teilbereiche 1 und 2 entsprechend der beiden Nutzer.

Zuléssig sind die Nutzungen durch die beiden Gewerbebetriebe gemdal deren Be-
triebsbeschreibungen bzw. Vorhabensplédnen.

Ausnahmen gemdaB § 8 (3) Satz 3 BauNVO (VergnUigungsstatten) sind ausgeschlos-
sen. Darunter fallen auch sonstige Gewerbebetriebe mit dem Charakter einer Spiel-
halle.
Ebenso unzuldssig sind:
» reine Lagerplatze ohne zugehodrigen Gewerbebetrieb
» Einzelhandelsbetriebe der Sparten Lebensmittel, Discounter oder Vollsortimen-
ter sowie sonstige Einzelhandelsbetriebe. die zu einer landesplanerisch unzu-
lGssigen Agglomeration fGhren
» kirchliche Einrichtungen
»  Freifldchen-Photovoltaikanlagen

Eine Wohnnutzung ist im Gewerbegebiet ausgeschlossen, auch fUr Betriebsleiter- o-
der Aufsichtspersonalwohnungen.

Ein Nachtbetrieb ist unter Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen zul@ssig.
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3. MaB der baulichen Nutzung
3.1 Grund- und GeschoBfldchenzahl
Die maximalen Werte fur Grund- und GeschoBflachenzahl (GRZ/GFZ) sind wie folgt
festgesetzt:
GRZ: 0,8 GFZ: 1,6
3.2 Zahl der VollgeschoBe, Geb&udehdhen
Festgesetzt wird gemdaB § 18 BauNVO die maximale Hohe baulicher Anlagen. Aus-
genommen von den Héhenbeschrdnkungen sind untergeordnete technische Anla-
gen, wie Klima-, Abluftgerate, Schornsteine oder dhnliches.
H1im GE1l:
- Zahl der VollgeschoBe: Il (max.)
- Wandhohe: max. 10,50m
- Flachdach
- geneigte Dacher (Sattel-, Pult-, Sheddach)
Dachneigung: max. 25°
Firsthdhe: max. 14,50m
H2 im GE2:
- Zahl der VollgeschoBe: Il (max.)
- Wandhohe: max. 11,50m
- Flachdach
- geneigte D&cher (Sattel-, Pultdach)
Dachneigung: max. 25°
Firsthdhe: max. 14,50m
FUr Siloanlagen, Hochregale und betrieblich bedingte, turmartige Gebdudeteile (bis
max. 60m? Grundfldche) gilt eine max. zul@ssige Hohe von 15,00m.
Im GE1 ist die Aufstellung eines Turmdrehkranes zuldssig, Ausleger max. 50,00m, Kran-
héhe max. 25,00m. Der Standort ist auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
3.3 Bauweise
Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.
3.4  Fixierung der Hbohenlage der Gebdude

AbkUrzungen:

OK Oberkante

AK AuBenkante

RFB  RohfuBboden, ist in jeder Baueingabe mit Meter Uber NN anzugeben.
EG ErdgeschoB

Begriffe:

OK RFB EG: Die maximale Hohe der Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss
Uber dem Geldnde darf 20cm Uber der StraBenhinterkante der ErschlieBungsstraBe
betragen.

Firsthohe: ab OK RFB EG bis OK Bedachung, gemessen an AK AuBenwand.

Wandhéhe: ab OK RFB EG bis OK Dachflache (Uberstehendes Dach) oder bis OK
Attika (Uberstehende Wand), gemessen an AK konstruktiver AuBenwand.

Abstandsfl&dchen:
Die in der Bayerischen Bauordnung (BayBO Art 6) festgelegten Abstandsfldchen sind
einzuhalten.
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Die Errichtung von Nebengebduden ist auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Uberdachte Lagerplatze bzw. offene Lagerhallen missen zu dffentlichen StraBen hin
mit AuBenwdnden versehen oder eingegrint werden.

Die H&he der Einfriedungen darf 2,0m nicht Uberschreiten.
Die Einfriedungen zum StraBenraum sind aus MetallgitterzGunen herzustellen. Ge-
schlossene oder geschlossen wirkende FIGchen (z.B. Steinkdérbe, Wandscheiben etc.)

Werbeanlagen durfen nicht Gber den Dachabschluss hinausragen. Die Buchstaben-

Bewegliche Werbeanlagen sowie blinkende Leuchtreklamen sind nicht zul&ssig. Wer-
beanlagen dirfen an den Einfriedungen und Gebduden angebracht oder aufge-
stellt werden, wenn sie auf die tatsdchlichen Nutzungen an der Statte der Leistung
hinweisen. Freistehende Werbeanlagen sind nur im Zufahrtsbereich zulassig.

Die Firstlinie muB parallel zur ldngeren Hausseite verlaufen.

Leuchtfarben sowie grelle, den Gesamteindruck stérende Farben sind bei Bauteilen

Zusatzlich zu den allgemeinen Anforderungen an die BauausfUhrung (u. a. Bio-
topschutz, Wasserschutz) sind im Sinne des Artenschutzes folgende MaBnahmen zur
Vermeidung einer Beeintrachtigung zu berucksichtigen:

» Beider Planung und AusfGhrung von BaumaBnahmen und anderen Verédnde-
rungen der Erdoberflédche sind die Belange des Bodenschutzes nach § 1 zu
berUcksichtigen. Bei Bodenarbeiten und Erdarbeiten sind die einschldgigen
Richtlinien zu beachten (DIN 18915, 18320 und 18300).

»  PrOfung des Vorkommens von bodenbritenden Arten bei Baubeginn wah-

Die befestigten Fldchen fur Zufahrten, Stellplatze etc. sind zu minimieren und - wo mit
dem Gewerbebetrieb vertraglich - mit wasser- und luftdurchldssigen Beldgen auszu-

»  Pflasterfldchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen

Bei Flachd&chern und bis zu 10° geneigten D&chern wird eine extensive Dachbegru-
nung empfohlen, ebenso eine Begrinung von Gebdudefassaden.

4. Gestaltung
4.1 Garagen und Nebengebdude
4.2  Einfriedungen
sind auf max. 50% der GrundstUcksldnge zuldssig.
43 Werbeanlagen
gréBe darf 1,0m nicht Uberschreiten.
4.4  Sonstiges
nicht erlaubt.
Grunordnerische Festsetzungen
5.1  Vorgaben fUr die Bauausfuhrung
rend der Brutphase im Sommer.
5.2 Befestigte FiGchen
fOhren.
Hierzu zahlen z.B.:
» Rasen- oder Splittfugenpflaster
» Schoftterrasen
» wassergebundene Fldchen
5.3 Fassaden- und Dachbegrinung
5.4  Pflanzung von ,Hausbdumen'’

Auf jeder Gewerbeparzelle ist im Zufahrtsbereich ein sog. ,Hausbaum* von den Ei-
gentumern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Pro angefangene 1.000m? Ge-
werbefldche ist auf dem Geldnde ein weiterer Baum zu pflanzen; Standort variabel,
Artenauswahl jeweils gemaB Pflanzliste.
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5.5  Ortsrandeingrinung (private Grinfléchen mit Pflanzbindung)
Wo die freie Landschaft an die BaugrundstUcke angrenzt, sind zu deren angemesse-
ner Einbindung in die Umgebung private Grunflachen mit Pflanzbindung als Ortsrand-
eingrunung festgesetzt. Hier gepflanzte BGume werden auf die Pflanzverpflichtung
unter 5.4 angerechnet.

a) Nordseite, 5m Breite:

Hier ist auf der gesamten Tiefe eine freiwachsende Hecke zu pflanzen:

- dreireihige Strauchbepflanzung auf 60 Prozent der Ortsrandeingrinung

- Pflanzabstand 1,5x1,5m

- eingestreut alle 10-15m ein standortgerechter heimischer Einzelbaum
Formschnitthecken sind in diesen Bereichen nicht zuldssig, Artenauswahl z.B. gem.
Pflanzliste.

b) Nordwestseite, 3m Breite:

Hier ist auf der gesamten Tiefe eine freiwachsende Hecke zu pflanzen:

- zweireihige Strauchbepflanzung auf 50 Prozent der Ortsrandeingrinung

- Pflanzabstand 1,5x1,5m

- eingestreut zwei standortgerechte heimische Einzelb&dume

Formschnitthecken sind in diesen Bereichen nicht zuldssig, Artenauswahl z.B. gem.
Pflanzliste.

c) Ostseite, 3m Breite:

Hier ist auf der gesamten L&nge eine Baumreihe zu pflanzen:

- alle 10-15m ein standortgerechter heimischer Einzelbaum, z.B. Obstbaum

- eingestreut dazwischen je 2-3 standortgerechte heimische Stréducher
Formschnitthecken sind in diesen Bereichen nicht zuldssig, Artenauswahl z.B. gem.
Pflanzliste.

Auf das AGBGB wird hingewiesen.

Es besteht eine Pflanzbindung fur Bepflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB auf
den durch Planzeichen festgesetzten Fldchen. SGmiliche Pflanzungen sind vom
GrundstUckseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schit-
zen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu ersetzen.

Es gelten folgende Pflanzdichten und -qualitéaten:

Bdume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14cm
Stréucher: 2xv., h=60-100cm, in Gruppen von 2-5 Stick je Art
Empfohlene heimische Gehdlze (Auswanhl):

(Haus-)Baume (klein bis mittelgroB): Stréducher:

Eberesche (Sorbus aucuparia) woll. Schneeball (Viburnum lantana)
Feldahorn (Acer campestre) Bluthartriegel (Cornus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Holz-Apfel (Malus sylvestris) HaselnuB (Corylus avellana)
Holz-Birne (Pyrus communis) Berberitze (Berberis vulgaris)
Mehlbeere (Sorbus aria) Liguster (Ligustrum vulgare)
Trauben-Kirsche (Prunus padus) Hundsrose (Rosa canina)
Vogelkirsche (Prunus avium) Schlehe (Prunus spinosal)

WalnuB (Juglans regia) Kornelkirsche (Cornus mas)

Feld-Rose (Rosa arvensis)
und weitere Rosenarten
sowie einheimische Obstbaumarten als Hochstdmme.

Sonstige Baume:

Feld-Ahorn 'Elsrijk' (Acer campestre 'Elsrijk’)

Spitz-Ahorn 'Columnare’ (Acer platanoides 'Columnare’)
Baum-Felsenbirne (Amelanchier arborea 'Robin Hill')
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Scharlach-Kirsche 'Rancho’ (Prunus sargentii 'Rancho’)
Thuringische Mehlbeere (Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’)

Samtliche festgesetzten Pflanzungen sind innerhalb von 12 Monaten nach Nutzbar-
keit der Gebdude zu erstellen.

6. Denkmalschutz
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Denkmalschutzgesetz). Es wird auf die gesetzli-
chen Grundlagen unter den Hinweisen verwiesen.

7. Kompensationskonzept und Ausgleich
Geltungsbereich: 16.100 m?

Davon sind auszugleichen:

GE-Flachen: 13.660 m?

StraBenfl&che: 450 m? (als Differenz zum bestehenden Feldweg)
gesamt: 14.110 m?

(Vorbehaltlich der Ermittlung im Rahmen der Umweltprifung)

Kompensationsfaktor

(folgt)

Der berechnete Kompensationsbedarf wird voraussichtlich auf einer Teilfléche der
gemeindlichen FlGche FILNr. 166 Gemarkung Neuhausen realisiert. Deren Gesamtfla-
che betragt ca. 16.742m?, davon wurden bereits 2 Teilfldchen mit 8.080m? und
2.594m? als Ausgleichsfl&dchen fUr andere Planungen verwendet, so dass derzeit noch
ca. 5.125m?zur Verfugung stehen.

Deren Eignung und das Entwicklungsziel fUr die Teilfldche werden im Zuge des Plo-
nungsverfahrens ermittelt und auch im Umweltbericht entsprechend dargestellt.

8. Ver- und Entsorgung, Infrastruktur

8.1 Niederschlagswasser

8.1.1 Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern die Versickerungsfa-
higkeit nachgewiesen ist, Uber geeignete Sickeranlagen nach Regelwerk ATV-A138
und dem Merkblatt ATV-DVWK-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser”, unter BerUcksichtigung der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung — NWFreiV)" zur Versickerung zu bringen."

8.1.2 Verschmutztes Niederschlagswasser und Niederschlagswasser von Fldchen auf de-
nen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieBen ist, darf nicht zur Versickerung gebracht werden. Die-
ses Niederschlagswasser ist unter Beachtung der Bestimmungen der gultigen Ent-
wasserungssatzung der Gemeinde Holzheim an die 6ffentliche Kanalisation anzu-
schlieBen. Dies gilt auch fUr Tropfwasser aus Tiefgaragen.

8.2 Abwasser

Bei abwasserintensivem Gewerbe muss die einleitbare Abwassermenge an die Ka-
pazitdten des Kanalnetzes angepasst und ggf. durch bauliche/technische MaBnah-
men zur Ruckhaltung des Abwassers auf den jeweiligen Baugrundstucken entspre-
chend reduziert werden.

Hausdrainagen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.
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8.3  Wassergefdhrdende Stoffe
Bei Betrieben, die mit wassergefdhrdenden Stoffen umgehen oder bei denen mit
dem Ablaufen/Abtropfen von derartigen Stoffen zu rechnen ist, mussen die entspre-
chenden Hoffldchen im erforderlichen Umfang an den Schmutzwasserkanal ange-
schlossen oder mit einer Uberdachung versehen werden. Sind die Kandle nicht aus-
reichend dimensioniert, mussen entsprechende RUckhalteeinrichtungen vorgesehen
werden. Falls RUckhaltebecken aus o. g. Grinden erforderlich werden, sind diese von
den betroffenen GrundstUckseigentUmern auf den entsprechenden Grundsticken
zU erstellen.

8.4  Mullbehdlter
Die Standorte fUr MUllbehdlter sind in die Einfriedung oder die Nebengebdude ge-
stalterisch einzubinden. FUr die Standorte der Mullcontainer auBerhalb von Gebdu-
den sind pergolendhnliche Einhausungen aus Stahl/Holz vorzusehen. Die Einhausun-
gen sind zu begrunen.

9. Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft.
Holzheim, den __._ .2026
1. BUrgermeister Thomas Hartmann

Hinweise

Hinweise zum Immissionschutz

» Landwirtschaft
Die Erwerber, Besitzer und Bebauer sowie Mieter der Grundsticke werden auf die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) hingewie-
sen, die bei einer ortsublichen Bewirtschaftung angrenzender und naher landwirt-
schaftlich genutzter Fldchen und Betriebe entstehen.
Hierzu gehdren insbesondere Larmbeldstigungen durch Verkehrsldrm aus dem land-
wirtschaftlichen Fahrverkehr auch vor 06.00 Uhr morgens (z.B. durch das tégliche Fut-
terholen) und nach 22.00 Uhr (z.B. durch Erntearbeiten wie Mais-, Silage, Getreide-
und ZuckerrUbenernte) sowie dem BefUllen der Fahrsilos inklusive der Futterentnahme
daraus.
Das gleiche gilt fur die ortsubliche Gulleausbringung und die daraus resultierenden
2.T. erheblichen Geruchsimmissionen.

» Altlasten, Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind derzeit im Planungsgebiet nicht be-
kannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evil. kinstliche AuffUllungen, Altab-
lagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
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Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fGhren kdnnen. Das Landratsamt ist von fest-
gestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Hinweise zum Denkmalschutz

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbe-
hérde gemdas Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Denkmalschutzgesetz)

= Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefUhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Art. 8 Abs. 2 DSchG:
Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt f. Denkmalpflege, Dienst-
stelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax
08271/8157-50 oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Hinweise zum Wasserrecht

» Grundstucksentwd@sserung
Bei der Erstellung der Hausanschlusse an die &ffentliche Kanalisation, insbesondere
zur Verhinderung von Ruckstauereignissen, sind z.B. folgende Normen zu beachten:
- DIN 1986 Teil 1-4i.V. m. DIN EN 1986-100 und DIN EN 13564-1
- DIN EN 752

» Stauwasser, Hausdrainagen
Wahrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wdhrend des
Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung von Stauwasser wie auch von
Hausdrainagen in die Kanalisation darf nicht erfolgen.

» Bei einem ggf. geringen Grundwasserflurabstand wird besonders hingewiesen auf:
- die besonderen Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Pla-
nung und Erstellung von KellergeschoBen und der Aufstellung von Anlagen zum Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Lagerbehdilter fur Heizol) und
- die Erforderlichkeit von Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum héchsten zu er-
wartenden Grundwasserspiegel.
Der Oberfldchenwasserabfluss darf nicht zu Ungunsten umliegender GrundstUcke
verlagert oder beschleunigt abgefUhrt werden. Es besteht fUr dieses Gebiet eine all-
gemeine Anschlusspflicht an die &ffentliche Entwdésserungsanlage und an die &ffent-
liche Wasserversorgung.

» HausanschlUsse
Bei der Erstellung der HausanschlUsse an die &ffentliche Kanalisation sind insbeson-
dere zur Verhinderung von Ruckstauereignissen die entsprechenden DIN-Normen zu
Entwdasserungsanlagen fur Geb&ude und Grundsticke zu beachten.

» Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen
Ob der Baugrund im Baugebiet fUr einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen
geeignet ist, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis zu
einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstindigen der Wasserwirt-
schaft (PSW) durchgefihrt.
http://www Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm
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» Versickerung von Niederschlagswasser

FUr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) und die dazugehdérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Sofern die Einleitungen nicht die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung NWFreiV erfullen, sind fUr die Versickerung des Niederschlagswas-
sers beim Landratsamt Unterallgdu profféhige Planunterlagen nach der Verordnung
Uber Pl&ne und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren WPBV (3-fach), mit einem
Antrag auf Erteilung einer beschrankten wasserrechtlichen Erlaubnis, einzureichen.
Zur Klé@rung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die
Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen. Auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA wird hingewiesen
("Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser").

Sonstige Hinweise:

» Planzeichnung
Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, es besteht keine Ge-
wdahr fur MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

» Baumaterialien
Bei der AusfUhrung der Gebdude sollte darauf geachtet werden, daB keine Baumao-
terialien verwendet werden, die eine nachweisbare Belastung fur Mensch oder Um-
welt zur Folge haben (z.B. Holzer aus dem fropischen Regenwald, "FCKW-Stoffe",
etc.).

= Beleuchtung
Es wird empfohlen, bei der Beleuchtung darauf zu achten, daB diese sich auf das
Grundstick beschrénkt und nicht in die freie Feldflur hinausstrahlt (‘Lichtverschmut-
zung').

- IITTT N
/—\\M ~—r
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GEMEINDE HOLZHEIM

Mitgliedsgemeinde der VG Pfaffenhofen an der Roth

VORHABENSBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
mit GRUNORDNUNGSPLAN

"GEWERBEGEBIET NORD"

BEGRUNDUNG

Augsburg/Holzheim, den 21.01.2026

IngenieurbUro Josef Tremel, ProlistraBe 19, 86157 Augsburg
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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Nord" Gemeinde Holzheim

1.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungplan

Der rechtsgultige FlGdchennutzungsplan der Gemeinde weist auf dem Uberplanten
Geldnde Flachen fur die Landwirtschaft aus. Es erfolgt daher im Parallelverfahren
eine Anderung des Fldchennutzungsplanes, um diesen Bebauungsplan aus dem FI&-
chennutzungsplan entwickeln zu kénnen.

Stadtebauliche Situation

Das Uberplante Gebiet liegt im nérdlichen Bereich der Gemeinde Holzheim und wird
bislang als landwirtschaftliche Fidche genutzt.

Weiter westlich befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle, sidlich ein Aussiedler-
hof mit Biogasanlage sowie die Sportanlagen der Gemeinde Holzheim mit einer an-
grenzenden Kleingartenanlage. Nordlich und 6stlich grenzt die freie Landschaft mit
landwirtschaftlich genutzten Fldchen an.

Die Uberplante Fl&dche wird entsprechend ausgeglichen.

Typisierung und Flache

Der Uberplante Bereich wird als Gewerbefldche typisiert und auch im Fldchennut-
zungsplan entsprechend gedndert.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Fidche von ca. 1,6ha.

Infrastruktur und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbefldchen erfolgt Uber die bestehende
Steinheimer StraBe, die von einem Geh- und Radweg begleitet wird. Die EinmUndung
in den Feldweg als kUnftige ErschlieBungsstraBe wird entsprechend der Anforderun-
gen an die Gewerbefldchen ertGchtigt und ausgebaut.

Gebdude und Gestaltung
Der I&ndlichen Struktur angemessen werden Festsetzungen zu Geb&udehdhen und
Geschossigkeit getroffen und eine Eingrinung des Areals vorgesehen.

Flachenbedarf

Bei der vorliegenden Planung wurde sowohl bei den ErschlieBungsfldchen als auch
bei den Baufldchen auf ein ausgewogenes Verhdlinis zwischen dem notwendigen
Fldchenbedarf und den Anforderungen an ein ansprechendes Arbeitsumfeld ge-
achtet.

Den Anforderungen an das LEP-Ziel zum schonenden und sparsamen Umgang mit
der Fldche und der Nutzung von Potenzialen wie Baulandreserven, Nachverdich-
tung, Brachfldchen oder leerstehender Bausubstanz konnte nur bedingt entsprochen
werden, da entfsprechende GrundstUcksgroBen im Innerortsbereich nicht zur Verfu-
gung stehen und bei intensiver gewerblicher Nutzung zwangsléufig auch zu Konflik-
ten mit nahegelegener Wohnbebauung fUhren.

Zur Deckung einer ortlichen und ggf. regionalen Nachfrage nach Baugrundsticken
fUr gewerbliche Nutzung kann die Gemeinde daher nur auf die Ausweisung sonstiger
unbebauter Fldchen zurGckgreifen, wobei das Vorhandensein einer ErschlieBungs-
straBe diese Erweiterung nahelegt. Insbesondere die Anforderungen an den Immissi-
onsschutz von Wohnnutzungen machen es letztlich nétig, solche Gewerbeflachen
abseits der bebauten Ortslage vorzusehen, um Konflikte zu minimieren. Daher stellt
diese Planung aus Sicht der Gemeinde keinen Konflikt mit dem genannten Entwick-
lungsziel des LEP dar.

Naturschutz
siehe 4.)
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3.

Ziel und Zweck der Planung

3.1

3.2

Die vorliegende Planung der Gemeinde Holzheim umfasst die Ausweisung von Ge-
werbefldchen im Norden des Gemeindegebietes. Ziel ist es, die Weiterentwicklung
des Ortes zu sichern, indem zwei expansionswilligen Gewerbebetrieben aus dem Ort
selbst entsprechende BauflGdchen zur VerfGgung gestellt werden, um die Betriebe zu-
kunftssicher erhalten und entwickeln zu kbnnen.

Da die FlGche sich im Besitz der Gemeinde befindet, ist eine rasche Umsetzung der
Planung méglich; es unterbleibt eine Alternativenprufung hinsichtlich der Standort-
frage, da andere FIGchen nicht in Frage kommen.

Kurzbeschreibung der anzusiedelnden Firmen und deren Nutzungskonzepte (Stand
jeweils Anfang 2026):

GEl: Fa. Greenpile Spezialtiefbau

Tatigkeit und Mitarbeiter:

Spezialtiefbauarbeiten im sud- und mitteldeutschen Raum, u.a. Bohrpfahlgrindun-
gen, Verbauwdnde sowie RUckverankerungen.

Der Uberwiegende Teil der Leistungen wird auf externen Baustellen erbracht (vier
Bohrkolonnen mit jeweils vier gewerblichen Mitarbeitern), am Betriebshof werden
Baugerdate und Bohrwerkzeuge instandgesetzt sowie administrative und planerische
BUrotatigkeiten durchgefuhrt (rund 10 Mitarbeiter).

Lieferverkehr und Arbeitsablaufe

Die Hauptaufgabe des Betriebshofes besteht in der Lagerung, Reparatur und Aufar-
beitung der Bohrwerkzeuge der eingesetzten Bohrgerdte. Es werden auch auf Bau-
stellen eingesetzte Stahltrager wiederverwendet und auf dem Betriebsgeldnde zwi-
schengelagert.

Die Reparatur- und Aufarbeitungsarbeiten erfolgen Uberwiegend innerhalb der
Werkstatthalle. Die Bohrwerkzeuge werden im AuBenbereich auf einem Kiesplatz ge-
lagert. Vor der Instandsetzung werden die Werkzeuge/Stahlbauteile auf einem
Waschplatz gereinigt. In der Werkstatthalle werden zudem Baugeréte und Fahrzeuge
des Fuhrparks gewartet und repariert. Ersatzteile werden durch Post- und Speditions-
dienste angeliefert.

Fahrzeuge / Anlagen:

Die Baumaschinen auf Baustellen (1 GroBbohrgerdt, 2 Bagger, 2 Radlader, 1 Beton-
pumpe) kommen in der Regel einmal jGhrlich auf den Betriebshof zur DurchfGhrung
von Reparaturen, TUV-Abnahmen und sicherheitstechnischen Uberprifungen.
AuBerdem: 12 PKW, 2 Autoanhdnger, 2 Gabelstapler, 1 AutohebebUhne, 1 Turmdreh-
kran, geplant fur 2026: 2 LKW mit Auflieger.

Arbeitszeiten und Andienung:

Betriebs- und Lieferzeiten: Werktags (Montag bis Samstag) von 6:00 Uhr bis 20:00 Uhr
Anlieferungs- und Abfahrtsverkehr: LKW bis 40 t — 100 to (Bohrwerkzeuge, Baumaschi-
nen, Rohstoffe, Schwertransporte) PKW- und Lieferverkehr im Ublichen betrieblichen
Umfang.

In Einzelfdllen, insbesondere bei Arbeiten fUr die Deutsche Bahn, kbnnen aufgrund
von Sperrpausen Baustellen am Wochenende oder in den Nachtstunden stattfinden.
In diesen Fallen kann es vereinzelt zu Verladungen oder Abtransporten auBerhalb der
oben genannten Zeiten kommen. Diese Einsatze erfolgen projektbezogen und zeit-
lich begrenzt.

GE2: Fa. Kunststoff Neugier

Tatigkeit und Mitarbeiter:

Produktion von Kunststoffspritzgussteilen und Baugruppen fir unterschiedliche Indust-
rien, wie Automobil, Elektro und Freizeit.

Derzeit sind 16 Mitarbeiter in Voll-, Teilzeit- und Schichtbetreib beschaftigt.
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Arbeitszeiten und Andienung:

Schichtbetrieb in 3 oder 4 Schichten; da die Maschinen auch autonom produzieren
kénnen, ist dies 24/7 moglich.

Dies findet ausschlieBlich in geschlossenen RGdumen statt. Die Larmbelastung inner-
halb geschossener RGume Ubersteigt die gesetzlichen Anforderungen von 80dB
nicht.

Der LKW-Anlieferverkehr findet Werktags zwischen 07:00 — 18:00 Uhr statt.

Griunordnung und Ausgleich

4.2

4.3

4.3

Bestand

Der Umgriff des Bebauungsplans betragt ca. 1,6ha und erstreckt sich westlich der
Steinheimer StraBe im Norden der Gemeinde Holzheim. Die Fldche wird bisher land-
wirtschaftlich genutzt und weist keine Gehdlzstrukturen etc. auf.

Planung, Ziele und MaBnahmen

Durch die ErschlieBung des Baugebiets wird der konkreten Nachfrage ortlicher an
Gewerbebetriebe Rechnung getragen. Das Baugebiet wird im Anschluss an eine be-
stehende Biogasanlage mit sonstigen landwirtschaftlichen Nutzungen geplant. So
findet keine wesentliche Zersiedlung des Offenlands statt und es werden vorhandene
ErschlieBungsanlagen genutzt.

GrUnordnung
Im Rahmen des Bebauungsplanes werden folgende MaBnahmen zur Grunordnung
und Landschaftspflege festgesetzt:

» Pflanzgebote fUr Ortsrandeingrinung und Hausbdume

» Versickerung des anfallenden Regenwassers

FUr die Eingrunung am Ostrand des Areales wird eine verringerte Tiefe von 3,0m ge-
wahlt; aufgrund der GrundstUckszuschnitte und der Nutzungsanforderungen zu Hal-
lengréBen und LKW-Durchfahrten ist eine Tiefe von 5,0m nicht mit den erforderlichen
Aktionsfl&ichen vereinbar. Es wird daher als Ubergang zur technischen Linie der Stein-
heimer StraBe eine Baumreihe vorgesehen, die dem StraBenraum mit dem beglei-
tenden Geh- und Radweg zugutekommt.

Die Eingrunung am nordwestlichen Ostrand wird ebenfalls mit einer verringerten Tiefe
von 3,0m festgesetzt; dieser Grunstreifen wird nur temporédr den Ortsrand bilden, da
mit einer Fortsetzung der Gewerbefldchen nérdlich davon zu rechnen ist. Eine 5,0m
breiter Streifen wirde an dieser Stelle zu einer unnétigen Z&sur ohne weiteren Nutzen
fUhren. Daher sind auch die EingrunungsmaBnahmen an dieser Stelle reduziert.

Kompensationskonzept
MaBnahmen zur Grinordnung und Landschaftspflege im Geltungsbereich.

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
Der Bebauungsplan Uberzieht die FI.Nrn. 344/1 344/2 und 344/3 (derzeit landwirt-
schaftlich genutzt) und eine Teilfldche der FI.Nr. 345 (Feldweg), Gemarkung Holzheim.
* neu zu Uberplanende Eingriffsfldche 16.000m?
» davon auszugleichende Fldche 14.110m?

Der bendtigte Ausgleich von ___ Wertpunkten wird auf der Fldche FI.Nr. 166 Gemar-
kung Neuhausen der Gemeinde Holzheim erbracht. Zu Details sei auf den Umwelt-
bericht (ab 2. Verfahren) verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des neu ausgewiesenen Areals erfolgt Uber die Anbindung
an das bestehende Leitungsnetz im Jungholzweg westlich des Gebietes.
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6. Denkmalschutz
In etwa 200m Entfernung zum Planungsgebiet befindet sich das folgende Boden-
denkmal:
= Aktennummer D-7-7626-0168, Siedlung vor- und frGhgeschichtlicher Zeitstel-
lung, Benehmen nicht hergestellt
Es ist nicht von einer wie auch immer gearteten Beeinfrachtigung des Bodendenk-
mals auszugehen.
7. Immissionsschutz
Aufgrund der fUr das Gebiet angedachten Betriebsstruktur und des groBen Abstan-
des zu den n&chstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen ist nicht mit Uberschreitun-
gen der zuldssigen Immissionswerte fur letztere zu rechnen. Zudem ist die Errichtung
von Inhaber-/Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen, so dass hier eine gegensei-
tige Beeintrdchtigung von Wohn- und Gewerbenutzung vermieden wird.
8. Flachenibersicht
(m? Angaben unverbindlich gemdaB Planung)
gesamter Geltungsbereich: 16.100 m?
GE-Flachen: 13.660 m? = auszugleichende Fldche
GEl 9.580 m?
GE2 4.080 m?
StraBenfléche: 1.500 m?
davon bisher Feldweg 1.050 m? (Bestand)
Differenz: 450 m? = auszugleichende Fldche
Ortsrandeingrinung: 880 m?
GE1 700 m?
GE2 180 m?
FI&che fUr Versorgung 60 m? (Stfrommast)
9. Auswirkungen
Im Sinne der Umweltvertraglichkeit freten Beeintrédchtigungen des Untersuchungsrau-
mes auf, die einen Ausgleich erforderlich machen. Diese k&nnen jedoch durch Min-
derungsmaBnahmen reduziert sowie durch addquate MaBnahmen zum Ausgleich
und Ersatz kompensiert werden.
Im Rahmen des Umweltberichtes (ab 2. Verfahren) wird der Nachweis erbracht wer-
den, dass es sich bei dem geplanten Bauvorhaben zwar um einen Eingriff in Natur
und Landschaft handelt, dieser jedoch in vollem Umfang kompensierbar ist.
10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluf3

Der Gemeinderat von Holzheim hat mit Datum vom 21.01.2026 beschlossen, den Be-
bauungsplan "Gewerbegebiet Nord" aufzustellen.

Vorgezogene Beteiligung der Burger

GemdaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde ein Entwurf im Sinne der vorgezogenen Burgerbetei-
ligung nach ortsUblicher Bekanntmachung in der Zeit vom __._ 2026 bis __._ .2026
zur &ffentlichen Einsichtinahme bereitgelegt. Die vorgebrachten Bedenken und An-
regungen wurden behandelt und darGber Beschluss gefasst.
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FrGhzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden
GemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurden die betroffenen Trager offentlicher Belange und

die Nachbargemeinden mit Schreiben vom __._ 2026 und der Ubersendung der
Planunterlagen am formellen Verfahren in der Zeit vom __._ 2026 bis __._ 2026
schriftlich beteiligt.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden am __._ .2026 behandelt

und daruber BeschluB gefasst.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager dffentlicher Belange
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._ .2026 wurde mit den textli-
chen Festsetzungen und der Begrindung gemaB §3 Absatz 2 BauGB mit der Bekannt-
machung vom __._ .2026 in der Zeit vom __._ .2026 bis __._ .2026 offentlich ausge-
legt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom __._ .2026 die Beteiligung der Tra-
ger Offentlicher Belange statt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen
wurden in der Sitzung vom __._ 2026 behandelt und abgewogen.

SatzungsbeschluB
Der Bebauungsplan mit Textteil und Begrindung wurde gemaB §10 Abs. 1T BauGB in
der Gemeinderatssitzung am __._ .2026 als Satzung beschlossen.

Holzheim, den .. .2026

Thomas Hartmann, 1. BUrgermeister

Ausfertigung und Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde gemdas §10 Abs. 3 BauGB durch den 1. Burgermeister der
Gemeinde Holzheim mit allen Bestandteilen (Planzeichnung, Textteil mit Begrindung
und Umweltbericht) ausgefertigt und am __._ .2026 bekanntgemacht.
Er tritt mit diesem Tag gemdaB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft. Seit diesem Zeitpunkt
wird der Bebauungsplan mit Satzung und Begrundung wéahrend der Dienststunden
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben.
In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan einge-
sehen werden kann.
Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB,
sowie §215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Holzheim, den .. .2026

Thomas Hartmann, 1. BUrgermeister
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