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1. Anlass

Der Vorhabentrager plant in der Gemeinde Holzheim, 6stlich des Ortsteils Neuhausen, den
Ausbau des oOrtlichen Nahwarmenetzes mit einer Heizzentrale und Pufferspeicher mit
entsprechender Eingriinung. Hierzu wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt
und die 8. FNP-Anderung durchgefiihrt.

Es soll Baurecht fiir eine Heizzentrale auf einer ,Versorgungsflache” gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB (hier: , EE-Flache fiir die Nahwarmeversorgung”) entstehen.

2. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Umweltberichts

Im Umweltbericht sollen nachfolgend alle umweltrelevanten Auswirkungen des
Bebauungsplanentwurfs auf die Umwelt beschrieben und bewertet werden.

Dazu enthalt der Umweltbericht eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen
Schutzgiiter, sowie eine Beschreibung und Abschatzung der Planungsauswirkungen. Dies
erfolgt unter Beachtung der Umweltziele aus den einschldgigen Fachgesetzten und
Fachplanen.

AnschlieBend wird gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (StMB
2021) der Eingriff in die Umwelt quantifiziert und der notwendige Ausgleich berechnet.

3. Methodik der Umweltprifung

Im Rahmen der vorliegenden Umweltprifung wird zunachst eine Bestandsaufnahme der
umweltrelevanten  Schutzgiter durchgefihrt. AnschlieBend daran werden die
Umweltauswirkungen auf die Schutzglter im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans
aufgefihrt. Aufbauend darauf wird die Erheblichkeit der beschriebenen Umweltauswirkungen
in einer 3-stufigen Skala von geringer bis hoher Erheblichkeit auf das Schutzgut, den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild bewertet. Fiir die Bestandsaufnahme der Schutzgiiter
und die Bewertung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen wurden die einschlagigen
Regelwerke und Kartenwerke beispielsweise des Bayerischen Landesamts fir Umwelt
herangezogen. Zusatzlich wurde eine Ortsaufnahme des Gebiets durchgefiihrt.

4. Beschreibung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich 6stlich des Ortsteils Neuhausen in Holzheim auf einer
ebenen, landwirtschaftlich genutzten Flache im Leibital. Das Wohnbaugebiet von Neuhausen
im Westen ist ca. 170 m und das Wohnbaugebiet im Osten auf der andern Seite der Leibi ist
ca. 270 m entfernt. Die Leibi selbst befindet sich ca. 170 m 6stlich der Vorhabenflache. Ca. 130
m nordlich befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Direkt slidlich grenzt die
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Vorhabenflache an eine Stralle, den Briihlweg, von wo aus die Vorhabenfldache erschlossen
wird. Ostlich des Vorhabens befindet sich eine Griinzasur, die in Nord-Siid-Richtung zwischen
Neuhausen und Holzheim verldauft und eine siedlungsklimatische Funktion aufweist. In
slidliche Richtung dehnt sich die freie Landschaft aus, die von landwirtschaftlichen Flachen
gepragt ist.

Die zukiinftige Heizzentrale mit Eingriinung ist von Osten, Norden und Westen aus gut
einsehbar, sowie von Sliden eingeschrankt einsehbar.

Abbildung 1: Luftbild mit Flurkarte (schwarz) und Geltungsbereich (rot umrandet) (Bayerische
Vermessungsverwaltung 2026)

5. Kurzdarstellung der Inhalte des Vorhabens

Der Vorhabentrager plant in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Holzheim die Entwicklung,
den Bau sowie den Betrieb einer Heizzentrale in Holzheim zur Erweiterung des bestehenden
Nahwdrmenetzes.

Die Heizzentrale wird in eingeschossiger Modulbauweise errichtet und besteht aus Modulen
fur die Heizzentrale, fiir die Warmepumpe und den Redundanzkessel. Aulerdem werden
Rackkihler, Flussiggastanks fiir die Spitzenlastversorgung und ein Trafo bendtigt. Als héchste
bauliche Anlage ist ein Pufferspeicher fir Warmwasser geplant.
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Die Griindung ist vorwiegend Uber Fundamentplatten und Streifenfundamente vorgesehen,
zur Griindung des Pufferspeichers ist eine Bodenplatte und ein frostsicherer Aufbau bis auf
Tragfdhige Schichten geplant.

Das Planungsgebiet weist in Ost-West Richtung einen Héhenunterschied von ca. 50 cm auf.
Die hochste Stelle liegt bei 474,80 NHN. Der Grundwasserspiegel liegt ca. 1 m unter dem
Geldnde, wobei dieser schwankend ist (Balzheimer Geotechnik UG, 13.08.2025). Um nicht in
den Grundwasserbereich zu kommen und den natirlichen Bodenaufbau wenig zu storen soll
das technische Betriebsgelande um 20 bis 70cm Uber die vorhandene Geldandeoberkante
aufgebaut werden. Unterkellerungen sind nicht vorgesehen.

Die ErschlieBung erfolgt tiber den sidlich angrenzenden Brihlweg.

Zur Umsetzung dieses Vorhabens wird die maximal zuldssige Grundfliche auf 928 m?
festgesetzt. Die maximale Gesamthohe der Gebdude wird auf 4,50 m festgesetzt. Auf einer
Flache von maximal 50 m? ist eine maximale Gesamthohe der Gebaude bis zu 14,50 m zulssig.
Im nordlichen, sudlichen, westlichen und 6stlichen Bereich des Planungsgebiets sind
Grunflachen zur Eingriinung festgesetzt.

Eine max. 2,00 m hohe Einzaunung des Sondergebietes schiitzt die Anlage. Es sind keine
Zaunsockel, Mauern, Dammschittungen oder sonstige Aufschittungen zur Einfriedung
zugelassen.

Fir die Heizzentrale ist eine landschaftsgerechte Eingriinung mit Strauchern und Baumen zur
Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild vorgesehen.

Im westlichen und 6stlichen Teil des Planungsgebiets werden im Bereich der Eingriinung
Ausgleichsflachen entwickelt und damit der vollstandige Ausgleichsbedarf gedeckt.

6. Analyse und Bestandsbewertung der Schutzgiiter

6.1 Arten und Biotope

Das Planungsgebiet wird derzeit vorwiegend als Griinland intensiv bewirtschaftet.

Ostlich des Vorhabens befindet sich eine Griinzisur, die in Nord-Siid-Richtung zwischen
Neuhausen und Holzheim verlauft und eine siedlungsklimatische Funktion aufweist. Sie liegt
im Bereich des Leibitals mit dem Leibibach.

Auf den Flachen der geplanten Bebauung selbst sind keine Gehdlze bzw. naturschutzfachlich
relevanten Strukturen vorhanden.

Das weitere landwirtschaftlich genutzte Umfeld ist GUberwiegend gehdlz- und strukturarm.

Die nachstgelegene Biotopkartierung befindet sich ca. 350 m nérdlich des Planungsgebiets
(Schutz nach Art. 16 BayNatSchG; § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG). Es handelt sich
um ein Gewadsser-Begleitgehotlze und Hochstaudenfluren, die sich in Richtung Norden
erstrecken.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Nahwarmeversorgung am Brihlweg” Stand 17.06.2026

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie im direkten Umfeld sind kein Flora-Fauna-Habitat-
Gebiet vorhanden. Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von
Natura 2000-Gebieten gemal} § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB kann somit ausgeschlossen
werden. Westlich und nordlich von Neuhausen, mindestens 290 m vom Planungsgebiet
entfernt, erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet Pfuhler, Finninger und Bauernried.

Im Bereich des Planungsgebiets sowie in dessen ndahere Umgebung bestehen laut LfU keine
Artenschutzkartierungen (LfU Karla.Natur 2026).

Es wurde eine ,artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung” (Bio Bliro Schreiber, 22.03.2025)
durchgefihrt, die zu folgendem Ergebnis kommt: ,Theoretisch kann nur die Tiergruppe Vogel
von den BaumaBnahmen betroffen sein. Andere Artengruppen sind mangels geeigneter
Habitatsstrukturen auszuschlieBen”; ,5 Resiimee. Der Bau einer Heizzentrale auf einem Teil
des Flursticks 25 am Brihlweg .... ist artenschutzfachlich und -rechtlich unproblematisch,
wenn der Beginn der Bauarbeiten aulRerhalb der Vogelbrutzeit liegt...”

Das Planungsgebiet wird fur das Schutzgut Arten und Biotope im Bestand daher als gering
bedeutsam bewertet.

6.2 Boden

Im Bereich des Planungsgebietes ist gemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000
fast ausschlieBlich Anmoorgley, Niedermoorgley und Nassgley aus Lehmsand bis Lehm
(Talsediment) vorhanden. AulRerdem sind fast ausschlieRlich Gley und Braunerde-Gley aus
Lehmsand bis Lehm (Talsediment) vorhanden. Dabei handelt es sich um eine
groBmaRstibliche Ubersichtskarte mit Anhaltswerten fiir Béden.

Es wurde ein Bodengutachten fiir den Standort erstellt, das als Anlage beigelegt ist. Das
Gutachten macht folgende konkret auf die Flache bezogene Angaben (Balzheimer Geotechnik
UG, 13.08.2025):

Zuoberst steht eine 0,1 m bis 0,2 m machtige Oberbodenschicht an. Unter dem Mutterboden
liegen vorwiegend Tallehem teilweise Auffiillungen, vor, die als teils schwach sandige bis
sandige Schluffe ausgepragt sind. Die Lehme besitzen eine steife bis steif-halbfeste Konsistenz
und stehen bis in Tiefen zwischen 0,6 m und 0,7 m an. Die Tallehme werden von teils kiesigen
und teils schwach schluffigen Talsanden unterlagert. Ab Tiefen zwischen 1,2 m und 2 m
werden unter den Talsanden Talkiese erreicht, die als sandige Kiese ausgebildet sind (S. 3).

Die Auffillungen, Tallehme und -sande sind empfindlich gegen dynamische Beanspruchungen,
z.B. durch Befahren wahrend des Baustellenbetriebs.

In der folgenden Tabelle sind die Bewertung der natiirlichen Bodenfunktionen im Bestand
sowie die Planungsauswirkungen in Flaichenanteilen dargestellt.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten 7 von 33




Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Bewertung der Bestand Planungsauswirkungen
1. . in Flachenanteilen

Natiirlichen Bodenfunktion ' '

0. | Nutzung Grinland Bebauung, Begriinung,

vorwiegend nattrliche
Bodenschichtung (in
kleinen Teilen
Aufschittungen im oberen
Bereich)

oberflachige Storung der
Bodenschichten bis ca.
40cm

1. | Standortpotential
flr die natlrliche Vegetation

(Arten-/Biotopschutzfunktion)

Tallehme bestehend aus
teils schwach sandigen bis
sandigen Schluffen (3)
carbonatfrei,
wassersensibler Bereich,
nicht grundwasser-
beeinflufRt (3)

40% Verschlechterung
aufgrund Bebauung (1)

60%Verbesserung (4)

fir Bodenorganismen

vermuteter mittlerer
organischer Anteil
dadurch mittel (3)

40% Verringerung durch
Bebauung

60% erhoht durch
Eingriinung und starkere
Oberbodenschichten

2. | Riuckhalte-Retentionsvermégen

bei Niederschlagsereignissen

Sehr hohes
Wasserrickhaltevermogen

(5)

60% verbleiben hoch (5)

40% reduziert sich leicht
durch Eingriff in den
Ober- Unterboden

wasserloslicher Stoffe - Nitrat

Sehr hoch (5)

60% verbleiben (5)
40% reduziert sich
durch geringen Eingriff
in den Unterboden (4)

fur Schwermetalle

hoch (4)

60% verbleiben (4)
40% reduziert sich
durch geringen Eingriff
in den Unterboden (4)
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landwirtschaftlich genutzter Béden

3. | Puffer-/ Filtervermogen Saurepuffervermogen
keine Angaben
fiir versauern wirkende Eintrage
flr organische Schadstoffe keine Angaben
4. | Natiirliche Ertragsfahigkeit 60% bleiben erhalten

40% entfallen

- anhanden Bodenschatzung

41-60 mittel (3)

- Anhanden landwirtsch.
Standortkarte

Keine Angaben

Natirliche Ertragsfahigkeit
landwirtsch. genutzter Béden

Keine Angabe -

Bewertung der
Archivfunktion von Béden

Bestand

Planungsauswirkungen

Griinlandbewirtschaftung

1. | Archiv der Naturgeschichte Kein Geotop, nicht bekannt | keine

2. | Archiv der Kulturgeschichte nein keine

Bewertung der Bestand Planungsauswirkungen

Bodengefahrdungen

1. | Erosionsgefdahrdung durch Wasser Gering, aufgrund keine
Grinlandbewirtschaftung

2. | Erosionsgefdahrdung durch Mensch Gering aufgrund keine

Datengrundlagen zur Bewertung

1.

Balzheimer Geotechnik UG, 13.08.2025
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2. | Bayernatlas

Das Planungsgebiet wird fir das Schutzgut Boden als hoch bedeutsam eingestuft.

6.3 Wasser

Grundwasser

Das Planungsgebiet ist durch hohe Grundwasserstande gekennzeichnet und wird gemaR LfU
als wassersensibler Bereich eingestuft.

Laut dem Bodengutachten (Balzheimer Geotechnik UG, 13.08.2025, Anlage 1) liegt der
Grundwasserstand ca. 1,1 m unter dem Geldnde. Dabei ist zu beachten, dass die Angaben zum
Grundwasser nur fiir den Zeitpunkt der Aufschlussarbeiten bzw. der Messungen gelten. Uber
die langerfristigen Schwankungen sowie iiber die jahreszeitlich bedingten Anderungen des
Wasserspiegels konnen aufgrund dieser Feldbeobachtungen keine Aussagen gemacht werden
(S.6).

Im Planungsgebiet und dessen naherer Umgebung sind keine Trinkwasserschutzgebiete
vorhanden.

Oberflaichengewasser
Das Planungsgebiet hat keinen direkten Kontakt zu Oberflaichengewassern.
Oberflachenabfluss

Da der Boden ein sehr hohes Wasserriickhaltevermdgen bei Niederschlagsereignissen
aufweist, besteht auf der Flache keine Gefahr von erhohtem Oberflaichenabfluss aus der
Flache. Wie Abb. 2 zeigt, verlaufen laut LfU potenzielle FlieRwege bei Starkregen nicht Gber
das Planungsgebiet.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Abb. 2: Darstellung des Oberfldchenabflusses mit potenziellen FlieSwegen bei Starkregen sowie Geldndesenken
und potenziellen Aufstaubereichen im Planungsgebiet (blau umrandet) (LfU 2025)

Hochwasser/Uberschwemmungsgebiet

Laut des hydraulischen Nachweises (SWECO 2025) liegt das Planungsgebiet nicht innerhalb
des Uberschwemmungsgebietes eines HQ 100- und HQ Extrem-Hochwassers.

Oberflachenabfluss und Sturzflut

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
makizer Abfluss

=== grhihter Abfluss

= ctarker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Geladndasenken und potentielle
Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflichen

Abbildung 3 Uberschwemmungsgebiet HQ 100(SWECO 2025)
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Nahwarmeversorgung am Brihlweg” Stand 17.06.2026

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes wird das Planungsgebiet flir das Schutzgut Wasser
als mittel bedeutsam bewertet.

6.4 Klima und Luftqualitat

Ostlich des Vorhabens befindet sich eine Griinzisur, die in Nord-Siid-Richtung zwischen
Neuhausen und Holzheim verlauft und eine siedlungsklimatische Funktion aufweist. Dabei
geht es v.a. um den Erhalt von vorhandenen Kaltluftentstehungsgebieten im Bereich des
Leibitals zwischen den Siedlungsbereichen.

Auf der Flache selber entsteht wahrend der Vegetationsphase in geringem MaRe Kaltluft. Im
Vergleich zu den sich stdlich erstreckenden landwirtschaftlich genutzten Flachen entlang des
Leibitals, ist die Flache des Planungsgebiets mit ca. 2.334 m?, von eher geringer Bedeutung fur
die Kaltluftproduktion. AuRerdem betragt die Bauflache lediglich 928 m? und die restliche
Flache wird als Griinflache entwickelt.

Das Planungsgebiet wird fir das Schutzgut Klima und Luftqualitdt als gering bedeutsam
eingestuft.

6.5 Landschaftsbild

Die Griinzasur 6stlich des Vorhabens (Leibital), die in Nord-Stid-Richtung zwischen Neuhausen
und Holzheim verlauft hat eine strukturierende Funktion zwischen den beiden
Siedlungsgebieten.

In slidlicher Richtung erstreckt sich die freie Landschaft mit landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Das weitere landwirtschaftlich genutzte Umfeld ist iberwiegend gehdlz- und
strukturarm. Das Planungsgebiet (Grinland) selbst hat keine landschaftsbildpragende
Funktion und befindet sich am Rand des Leibitals auf einer nach Osten, Norden und Westen
einsehbaren ebenen Flache. Von Suden ist, durch die Geholzvegetation entlang des Grabens
und des Briihlwegs, die Sichtbarkeit der Flache eingeschrankt.

Das Planungsgebiet wird fir das Schutzgut Landschaftsbild als gering bedeutsam eingestuft.

6.6 Mensch

Direkt stidlich angrenzend an das Planungsgebiet verlduft der Brihlweg, der als Strafle sowie
als Ful3- und Radweg genutzt wird. Dariiber hinaus befinden sich im direkten Bereich des
Planungsgebiets keine Feldwege. Ca. 170 m 6stlich des Planungsgebiets verlauft entlang der
Leibi der als FuB- und Radweg ausgeschriebene Leipfad, der von zu Erholungszwecken genutzt
wird.

Auf der lberplanten landwirtschaftlich genutzten Grinlandflachen selbst ist keine Freizeit-
oder Erholungsnutzung moglich.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Nahwarmeversorgung am Brihlweg” Stand 17.06.2026

Insgesamt betrachtet ist das Planungsgebiet derzeit flir das Schutzgut Mensch als gering zu
bewerten.

6.7 Flache

Das Planungsgebiet umfasst eine landwirtschaftlich genutzte Flache von ca. 2.334 m?, mit
mittlerer Ertragsfahigkeit.

Das Planungsgebiet hat als landwirtschaftliche Flache mit seiner begrenzten GrofRe eine
geringe Flachenbedeutung fiir die Landwirtschaft.

6.8 Kultur- und Sachguter

Im Planungsgebiet sowie im direkten Umfeld befinden sich keine eingetragenen
Baudenkmaler, Bodendenkmaler oder Ensembles. Bei dem nachstgelegenen Denkmal handelt
es sich um ein ca. 200 m sidlich liegendes Bodendenkmal (D-7-7626-0240).

6.9 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung des
Vorhabens

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die betroffene Flache voraussichtlich weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden.

Da in Holzheim mittel- bis langfristig eine Vollversorgung des Ortes mit Warme Uber ein
Warmenetz angestrebt wird, wiirde eine Heizzentrale an anderer Stelle in Holzheim errichtet
werden. Die Schutzgiiter waren somit voraussichtlich mindestens in gleicher oder starkerer
Weise betroffen. Der Vorhabentrdager hat zusammen mit der Gemeinde Holzheim eine
ausfiihrliche Standortanalyse zum gewahlten und zu alternativen Standorten durchgefiihrt
(vgl. Standortwahl Begriindung FNP).

7. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

7.1 Arten und Biotope

Das Schutzgut Arten und Biotope wird in der Bestandsanalyse als gering bedeutsam bewertet.

Baubedingte Auswirkungen:

In der Bauphase kann es zu Baularm kommen, der zu Stérungen der Feldfauna im Umfeld des
Bauvorhabens fiihren kann. Aufgrund der geringen GrofRe und der kurzen Bauzeit des
Bauvorhabens sind jedoch keine nennenswerten Auswirkungen zu erwarten. Indem
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artenschutzrechtliche Vorgaben beachtet werden, werden erhebliche Auswirkungen
vermieden.

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Durch die Bebauung landwirtschaftlicher Flachen gehen mogliche Nahrungshabitate und
Bewegungsraume der Feldfauna verloren.

Aufgrund der Bewirtschaftung und der Lage der Flache zwischen Siedlungsbereichen kann ein
Vorkommen von Wiesenbriitern auf den Flachen ausgeschlossen werden. Anzeichen fiir eine
Verletzung der Verbotstatbestinde gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind auch sonst nicht
gegeben.

Minimierung:

Im Planungsgebiet werden im westlichen und 6stlichen Bereich ein mindestens 14 m breiter
und im nordlichen Bereich ein ca. 8 m breiter Streifen als private Grinflache entwickelt.
Innerhalb dieser Griinflachen wird eine extensive Wiese entwickelt und autochthone Baum-
und Strauchpflanzungen vorgenommen.

Es ist ein Bodenabstand der Einzaunung vorgesehen um die Durchlassigkeit fir Kleinsduger zu
gewahrleisten und dadurch die Barrierewirkung zu minimieren.

Wahrend es durch die Bebauung zur Versiegelung von Grinlandflache kommt, werden mit
der Entwicklung der Griinflichen neue hoherwertige Lebensraumstrukturen fiir Flora und
Fauna geschaffen.

Bewertung:
Die Planung fiihrt somit zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope.

7.2 Boden

Das Schutzgut Boden wird in der Bestandsanalyse als hoch bedeutsam bewertet.

Baubedingte Auswirkungen:

Indem die einschldgigen Vorschriften zur sachgemdRen Handhabung und Lagerung von
Maschinen und Stoffen beachtet werden, konnen Risiken wie Schadstoffeintrdage in den Boden
weitestgehend ausgeschlossen werden. Im Bereich der Baustelleneinrichtungsflache sind
Flachen mit groReren Bodenverdichtungen zu erwarten, die nach der Bauphase aber wieder
beseitigt werden.

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Auf einer Flache von ca. 928 m? werden der Oberboden sowie auf der Halfte der Flache ca. 20
cm des Unterbodens ausgehoben und durch Kies ersetzt, um einen angemessen
Bauuntergrund fir die Errichtung der technischen Anlagen zu schaffen. AuRerdem werden
einzelne Fundamente z.B. fiir den Pufferspeicher benétigt, die bis in eine Tiefe von ca. 1 bis
1,50 m reichen kénnen.
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Aufgrund des Hohenunterschieds in Ost-West Richtung von ca. 50 cm wird das Gelande auf
einer Flache von ca. 928 m? in ostliche Richtung auf- und angeschiittet, sodass eine ebene
Flache entsteht. Dartiber hinaus wird das Gelande etwas erhoht auf 474,95. Die hochste Stelle
im aktuellen Gelande liegt bei ca. 474,80 NHN, die niedrigste bei ca. 474,16. Dadurch sind
Aufschittungen von bis zu ca. 80 cm geplant. Die Aufschiittung des Geldndes ist sinnvoll, da
der Grundwasserspiegel ca. 1 m unter dem Geldande liegt und dadurch der Abstand zum
Grundwasser erhoht und ein Eingriff ins Grundwasser vermieden werden kann.

Vermeidung:

Der lehmhaltige Unterboden, der in Teilen durch Auffiillungen bereits anthropogene Einflisse
aufweist, wird durch das Bauvorhaben kaum gestort. Er wird auf ca. der Halfte der Bauflache
bis zu 20 cm tief ausgehoben und nur punktuell durch einzelne tieferreichende Fundamente
beeintrachtigt. Dementsprechend bleiben hier wesentliche Bodenfunktionen, wie
Wasserspeicherung und Filterung erhalten.

In den Bereichen der festgesetzten Grinflachen wird der Boden durch zuséatzlichen Auftrag
von Oberboden in seiner natirlichen Bodenfunktionen, wie Humusbildung, Bodenstruktur
und Filterfunktion gegeniliber dem derzeitigen Zustand verbessert.

Im Planungsgebiet ist die Dlingung und der Pestizideinsatz nicht zuldssig.

Um Schéadigungen des Bodens/Oberbodens der Griin-/Ausgleichsflachen zu verhindern, sind
in diesem Bereich keine Baustelleneinrichtungen zulassig.

Minimierung:

Der im Bereich der Bauflache abgetragene Oberboden wird innerhalb des Planungsgebiets auf
den Grinflachen angedeckt. Dadurch wird der Abtransport von Oberboden vermieden. Dabei
ware v.a. ein Einbau im 6stlichen Bereich des Planungsgebiets innerhalb der Griinflachen zur
Anbo6schung der Bauflache sinnvoll. So kann innerhalb des Planungsgebiets eine an die
Umgebung angepasste Gelandeentwicklung ermdglicht werden.

Aufgrund der Bodenverhiltnisse ist das Befahren des Bodens/Oberbodens wahrend der
Bauphase ausschlieBlich bei trockenen Verhaltnissen oder mit bodenschonender Bereifung
zulassig.

Durch die Begrenzung der Uberbaubaren Flache werden dauerhaft offene Bodenbereiche
erhalten.

Der in geringem Malle anfallende lehmige Unterbodenaushub soll nicht auf die Deponie
abgefahren, sondern auf landwirtschaftlich genutzten Boéden (Ackerstandorten)
weitergenutzt werden.

Bewertung:

Im Zuge des Bauvorhabens werden zusammenfassend unter Berlcksichtigung der
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen folgende Bodenfunktionen (vgl. Kapitel 6.2
Bestand Schutzgut Boden, Tabelle zur Bewertung der natlirlichen Bodenfunktionen)
beeintrachtigt:
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Auf ca. 40% der Flache des Planungsgebiets wird das Standortpotenzial fir die natliirliche
Vegetation sowie Bodenorganismen durch die Bebauung und Teilversiegelung verschlechtert,
wohingegen auf ca. 60% durch die Verstarkung der Oberbodenschicht und eine dauerhafte
Begriinung und Bepflanzung eine Verbesserung stattfindet.

Das sehr hohe Riickhaltevermogen bei Niederschlagsereignissen und flir wasserlosliche Stoffe
- Nitrat sowie das hohe Rickhaltevermogen fiir Schwermetalle reduziert sich durch das
Vorhaben auf einer Flache von ca. 40% nur leicht, da nur in geringem MaBe in den Unterboden
eingegriffen wird. In dem die Bauflache mit Kies aufgefillt wird, konnen Infiltration und
Filterung von Wasser in den Untergrund Uber die nicht durch Anlagen versiegelten Flachen,
weiterhin stattfinden.

Die natiirliche Ertragsfahigkeit, die als mittel bewertet wird, geht auf ca. 40% der Flache
verloren, wohingegen sie auf ca. 60% der Flache erhalten bzw. verbessert wird.

In Bezug auf die Archivfunktion von Bdden sowie die Bodengefahrdung sind keine
Planungsauswirkungen zu erwarten.

Die Planung fiihrt somit zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut Boden.

7.3 Wasser

Das Schutzgut Wasser wird in der Bestandsanalyse als mittel bedeutsam bewertet.
Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen:

Eingriffe ins Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Sobald die Aushubsohle erreicht wird, ist der moglich Eintrag von Stoffen ist Grundwasser am
kritischsten.

Indem die einschldgigen Vorschriften zur sachgemdRen Handhabung und Lagerung von
Maschinen und Stoffen beachtet werden, missen Risiken wie Schadstoffeintragen in den
Boden weitestgehend ausgeschlossen werden.

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Wie unter dem Schutzgut Boden beschrieben, wird der Oberboden auf einer Flache von ca.
928 m? abgetragen und zur Baugrundverbesserung mit Kies aufgefillt. Der Untergrund ist
dabei nur in geringem Malie betroffen. Versiegelungen finden im Bereich der technischen
Anlagen sowie der Zufahrt statt. Im Bereich der Versiegelungen wird die Filterung und
Grundwasserneubildung, die Wasserretention bei Starkregenereignissen sowie die
Luftverbesserung und Kihlung durch Verdunstung beeintrachtigt.

AuBerdem fallt auf den versiegelten Flachen Oberflaichenwasser an, das in den Griinflachen
zu versickern ist. Das zu versickernde Niederschlagswasser von befestigen Flachen wird (iber
belebte Oberbodenschichten gefiltert und versickert.

Vermeidung:
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Indem der Eingriff in den Unterboden grofStenteils vermieden werden kann und eine
Baugrundverbesserung aus Kies hergestellt wird, kdnnen natirliche Bodenfunktionen zur
Wasserfilterung und Speicherung in weiten Teilen erhalten bleiben.

Minimierung:

Das Gelande wird leicht aufgeschittet, um den Abstand der Baugrundverbesserung und von
Fundamentierungen zum Grundwasserspiegel zu erhéhen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Betriebs- und Belagsflaichen wird innerhalb des
Planungsgebiets versickert. Innerhalb der Grinflache sind die fir die Versickerung oder
Rickhaltung von Niederschlagswasser notigen Anlagen zuldssig.

Niederschlagswasser / Oberflachenabfluss

Baubedingte Auswirkungen:

Durch das Abschieben des Oberbodens im Baustellenbereich entstehen Rohbodenflachen, die
zu unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser fiihren kénnen. Die Riickhaltung dieses
Oberflachenwassers ist bei der Baustelleneinrichtung zu bericksichtigen.

Die Baustelleneinrichtungen und die Nutzung von Baumaschinen kénnen wahrend der
Bauphase temporar zu einer Verdichtung und damit verbunden einer Beeintrachtigung der
oberen Bodenschichten fliihren. Da dadurch das Rickhaltevolumen des belebten Bodens
reduziert wird, ist mit einem vermehrten Abfluss auf umliegende Flachen zu rechnen. Nach
Fertigstellung des Bauvorhabens werden diese temporaren Beeintrachtigungen weitegehend
wieder behoben.

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Auf den versiegelten Flachen kommt es zu einem Oberflachenwasserabfluss.

Minimierung:

Die Griinflachen stellen eine Rickhalteflache fir Niederschlagswasser dar, in der anfallendes
Niederschlagswasser versickert wird.

Vermeidung:

Die oben beschriebenen MaRBnahmen zur Niederschlagswasserversickerung verhindern wild
abflieRendes Wasser.

Bewertung:
Die Planung fiihrt somit zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut Wasser.

7.4 Klima und Luftqualitat

Das Schutzgut Klima und Luftqualitdt wird in der Bestandsanalyse als gering bedeutsam
bewertet.
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Baubedingte Auswirkungen:

In der Bauphase muss mit einer Zunahme an Staub und Verkehrsabgasen im Bereich des
Bauvorhabens gerechnet werden, die eine geringe voriibergehende Einwirkung auf die
angrenzende Wohnbebauung haben kdnnen. Die Emissionen entsprechen dem Stand der
Technik und werden durch geeignete Malnahmen (z. B. Einhaltung von Arbeitszeiten) auf das
notwendige MaR begrenzt.

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Durch die Bebauung des Griinlands wird die entstehende Kaltluft auf einer Flache von 900m?
reduziert. Andererseits wird durch eine Bepflanzung und extensive Begriinung auf ca. 1.400
m? die Verdunstung und Beschattung wesentlich verbessert.

Positive Auswirkungen ergeben sich langfristig durch den geringeren CO? AusstoR der
Warmeerzeugung in der Gemeinde und der geringeren Feinstaubwerte durch abgeschaltete
Einzelheizungen im Umfeld.

Minimierung:

Auf den nicht (berbauten Flachen werden Griinflaichen angelegt, sodass hier weiterhin
Potenziale fir die Kaltluftproduktion bestehen.

Bewertung:

Die Auswirkungen des Planungsgebiet sind mit seiner geringen GrolRRe fir das Schutzgut Klima
und Luft an dieser Stelle von geringer Bedeutung.

7.5 Landschaftsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild wird in der Bestandsanalyse als mittel bedeutsam bewertet.

Baubedingte Auswirkungen: keine

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Wie wunter dem Bestand beschrieben hat das Planungsgebiet selbst keine
landschaftsbildprdagende Funktion und befindet sich am Rand des Leibitals auf einer nach
Osten, Norden und Westen einsehbaren ebenen Flache. Von Siiden ist, durch die
Geholzvegetation entlang des Grabens und des Briihlwegs, die Auswirkungen aufs
Landschaftsbild eher geringer. Die Gberwiegend flache technische Anlage mit dem hoéheren
Pufferspeicher wird im Landschaftsbild von den restlichen Himmelsrichtungen aus deutlich
sichtbar sein.

Minimierung:

Um den Einfluss auf das bestehende Landschaftsbild und die Fernwirkung der technischen
Anlage zu minimieren, wird die Hohenentwicklung der Baukorper durch festgesetzte
maximale Gesamthohen begrenzt.
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Indem das Vorhaben in alle Richtung durch Baum- und Strauchpflanzungen eingegriint wird
und an die bestehende Gehdlzstruktur entlang des Brihlwegs anschlieRt, wird die Wirkung
auf das Landschaftsbild gemindert. Die geplante Eingriinung soll die Anlage in die Landschaft
einbinden, jedoch nicht komplett verstecken, um den grundlegend offenen
Landschaftscharakter zu wiirdigen.

Die Begriinung muss innerhalb von 8 Monaten nach Baubeginn hergestellt sein, um die
Minimierung zeitnah zu realisieren.

Bewertung:

Im Umkreis von 180m sind Stallungen und Bebauungen vorhanden, die das Umfeld stark
pragen. Die neue Bebauung fiihrt zu einer optischen Veranderung in der Erscheinungsform
der bisher freien Landschaft zwischen den Ortsteilen, gleichzeitig werden durch die
Eingriinung und die H6hen- und Flachenbeschrankung die Auswirkung minimiert.

Die Planung fuhrt zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild.

7.6 Mensch und Gesundheit

Das Schutzgut Mensch wird in der Bestandsanalyse als gering bedeutsam bewertet.

Baubedingte Auswirkungen:

Das Bauvorhaben befindet sich auf einer Flache mit einem Abstand von 180 Meter zur
Bebauung von Neuhausen. Aufgrund dieses Abstands sind die tagsiiber stattfindenden
baubedingte Auswirkungen, wie Larm, Staubentwicklung und Erschitterungen zu
vernachldssigen. Die Emissionen entsprechen dem Stand der Technik und werden durch
geeignete MalBnahmen (z. B. Einhaltung von Arbeitszeiten, StaubminderungsmalRnahmen) auf
das notwendige MaR begrenzt.

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Die erwartete Verkehrsbelastung ergibt sich ausschlieRlich aus dem Verkehr, der fir die
Wartung und den Betrieb der Anlage noétig ist und wird aufgrund der begrenzten Anzahl der
Wartungs- und Anlieferungsfahrten sehr gering ausfallen. Aus diesem Grund ist mit keiner
wesentlichen Zunahme der Verkehrs- und Larmbelastung zu rechnen.

Aufgrund des gewahlten Standorts der Heizzentrale besteht erfahrungsgemafd ausreichend
Abstand zur Wohnbebauung, sodass die Immissionsrichtwerte von Wohngebieten nicht
Uberschritten werden. Die vorliegende schalltechnische Voruntersuchung zu einer
Heizzentrale in Holzheim (Md&hler + Partner Ingenieure, 02.09.2025) kommt zu dem Ergebnis,
dass unter Umsetzung der unter Minimierung beschriebenen Malinahmen, die relevanten
Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen.

Minimierung:

Um die Immissionsrichtwerte zu allen relevanten Zeiten einzuhalten, werden gemald
schalltechnischer Voruntersuchung Anpassungen an technischen Einrichtungen zur
Minimierung der Immissionen vorgenommen (Mohler + Partner Ingenieure, 02.09.2025).
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Bewertung

Es ist insgesamt von einer geringen Auswirkung auf den Menschen auszugehen.

7.7 Mensch und Erholung

Das Schutzgut Mensch wird in der Bestandsanalyse als gering bedeutsam bewertet.

Baubedingte Auswirkungen:

Auf der Flache selber besteht wie unter Bestand beschrieben keine Freizeit- und
Erholungsnutzung. Auf dem direkt stidlich angrenzend an das Planungsgebiet verlaufenden
Brihlweg, der als StraBe sowie als Full- und Radweg genutzt wird, kann es wahrend der
Bauphase aufgrund von Staub- und Larmemissionen zur Beeintrachtigung der
Erholungsnutzung kommen.

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Die geplante Bebauung stellt eine Veranderung im Landschaftsbild dar, da die tiberwiegend
flache technische Anlage mit dem hoheren Pufferspeicher im Landschaftsbild deutlich sichtbar
sein wird. Trotz Eingriinung wird die Anlage von dem sidlich verlaufenden Briihlweg aus,
sowie vom Ostlich liegenden Leibipfad entlang der Leibi, einsehbar sein.

Vermeidung:

Die bestehende Wegestruktur bleibt erhalten.

Minimierung:

Indem das Vorhaben in alle Richtung durch Baum- und Strauchpflanzungen eingegriint wird
und an die bestehende Gehdlzstruktur entlang des Brihlwegs anschlieBt, wird die Wirkung
auf das Landschaftsbild gemindert. Die geplante Eingriinung soll die Anlage in die Landschaft
einbinden, jedoch nicht komplett verstecken, um den grundlegend offenen
Landschaftscharakter zu wiirdigen.

Bewertung:

Die Planung fuhrt somit zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut Mensch bzw. auch zu
verschiedenen positiven Auswirkungen.

7.8 Flache

Das Schutzgut Flache wird in der Bestandsanalyse als gering bedeutsam bewertet.

Baubedingte Auswirkungen:

Die Baustelle sowie die Baustelleneinrichtung kann lber den Briihlweg erreicht werden.

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen:

Bei Realisierung der Planung werden ca. 2.334 m? landwirtschaftlich genutztes Griinland mit
einer mittleren Ertragsfahigkeit in Anspruch genommen.
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Es ist festgesetzt, dass am Ende der vorgegebenen Nutzung oder Anlagenstilllegung eine
Ruckfuhrung in landwirtschaftliche Flachen erfolgen soll.

Vermeidung:

Auf ca. 60% der Gesamtflache des Geltungsbereichs sind Grinflachen festgesetzt, in denen
keine Versiegelungen zulassig sind.

Das Planungsgebiet ist an die vorhandene Infrastruktur angeschlossen, wodurch keine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme nétig ist.

Minimierung:
Aufgrund einer festgesetzten GR ist der Versiegelungsgrad begrenzt ist.

Bewertung:

Die Planung flihrt aufgrund ihrer geringen GroRe zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut
Flache.

7.9 Kultur- und Sachguter

Im Planungsgebiet sowie im direkten Umfeld befinden sich keine eingetragenen
Baudenkmaler, Bodendenkmaler oder Ensembles. Bei dem nachstgelegenen Denkmal handelt
es sich um ein ca. 200 m sidlich liegendes Bodendenkmal (D-7-7626-0240).

Baubedingte Auswirkungen: keine

Anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: keine

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG (Denkmalschutzgesetz) an das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

Die Planung fuhrt nach aktuellem Kenntnisstand somit zu keinem Eingriff in das Schutzgut
Kultur- und Sachgiter.

7.10 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes/den Schutzgitern

Es ergeben sich nach derzeitigem Planstand keine weiteren Wechselwirkungen, die im
Zusammenspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.
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7.11 Weitere umweltbezogene Auswirkungen

7.11.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten
Vorhaben, soweit relevant einschliefRlich Abrissarbeiten

Die Auswirkungen infolge des geplanten Vorhabens sind unter der Prognose liber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung fir die einzelnen
Schutzgiiter (Kapitel 6) beschrieben.

7.11.2 Auswirkungen infolge der Nutzung der natlrlichen Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen infolge des geplanten Vorhabens sind unter der Prognose (iber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung fir die einzelnen
Schutzgiter (Kapitel 6) beschrieben.

Positive Auswirkungen ergeben sich durch die geplante Eingriinung mit Wiesenflachen und
Strauch- und Baumpflanzungen. Dadurch werden neue hoherwertige Lebensraumstrukturen
fir Flora und Fauna gegeniber dem aktuellen Griinlandstandort geschaffen.

7.11.3 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Belastigungen

Nach aktuellem Kenntnisstand sind keine weiteren relevanten negativen Auswirkungen zu
den unter Schutzgut Menschen (Gesundheit) (Punkt 6.6) beschriebenen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Positive Auswirkungen ergeben sich langfristig durch den
geringeren CO? AusstoR der Warmeerzeugung in der Gemeinde und der geringeren
Feinstaubwerte durch abgeschaltete Einzelheizungen im Umfeld.

7.11.4 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfille, ihrer
Beseitigung und Verwertung

Es sind keinen Auswirkungen infolge der Abfille, die wahrend der Baustellenzeit anfallen und
fachgerecht entsorgt werden, zu erwarten.

Beim Betrieb der Anlage fallen keine weiteren Abfalle an.
7.11.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe, die Umwelt

Die Auswirkungen infolge des geplanten Vorhabens sind unter der Prognose (iber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung fiir die einzelnen
Schutzgiter (Kapitel 6) beschrieben.
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7.11.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Neben der vorliegenden Planung sind keine weiteren Plangebiete im naheren Umfeld
bekannt.

7.11.7 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit gegentliber Folgen des Klimawandels

In Folge des Klimawandels ist zunehmend mit Starkniederschldagen zu rechnen. Vor diesem
Hintergrund sind unter 6.3 Malnahmen und Flachen beschrieben, die die Versickerung von
Niederschlagswasser gewahrleisten.

Fir die Versiegelung von Flachen wird ein angemessener Ausgleich erbracht.

Betriebsbedingt sind keine negativen Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeiten der
geplanten Vorhaben gegeniliber den Folgen des Klimawandels zu erwarten. Positive
Auswirkungen ergeben sich langfristig durch die positive CO? Bilanz der Warmeerzeugung und
der geringeren Feinstaubwerte durch abgeschaltete Einzelheizungen im Umfeld.

7.11.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Bei dem Bauvorhaben kommen nach aktuellem Planungsstand nur allgemein anerkannte
Techniken und Stoffe zum Einsatz.

7.11.9 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen)

Von der Planung geht nach aktuellem Kenntnisstand keine Gefahr fiir schwere Unfélle nach §
50 Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) aus. Demnach bestehen keine Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung von Auswirkungen von Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG.

7.12 Zusammenfassende Prognose (iber die Umweltauswirkungen

Zusammenfassend sind die Umweltauswirkung auf die oben beschriebenen Schutzgiiter bei
Durchflihrung der Planung gut abschatzbar.

So wird die Erheblichkeit der Auswirkung des Vorhabens bezliglich der Schutzgiiter Arten und
Biotope, Wasser, Luft und Klima, des Mensch sowie der Flache als gering bedeutsam
eingeschatzt. Im Zuge des Bauvorhabens wird das Schutzgut Boden und Landschaftsbild
beeintrachtig. Es werden ca. 930m? landwirtschaftlich genutzte Griinlandflache in Bauland
und 1.400m? in Eingriinung umgewandelt, wo in Teilen eine Flachenversiegelung und ein
Eingriff in den Untergrund stattfindet. Ebenso wirkt sich das Bauvorhaben mit einer mittleren
Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaftsbild aus, da die technische Anlage trotz
Eingriinung die Erscheinungsform der Landschaft in diesem Bereich verandern wird. Durch die
dargestellten Minimierung- und VermeidungsmalBnahmen wird der Eingriff in die Schutzgliter
innerhalb des Planungsgebiets minimiert. Der Ausgleich flir den entstehenden Eingriff in den
Naturhaushalt wird direkt auf der Flache erbracht.
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8. Beschreibung der Vermeidungs- und Minimierungsmaoglichkeiten
und verbleibende Auswirkungen
8.1 Zusammenfassung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Folgende Tabelle stellt eine Zusammenfassung der unter 6 beschriebenen MalRnahmen zur
Vermeidung (V) und Minimierung (M) des Eingriffs, die im BP festgesetzt sind, dar.

Schutzgiiter | MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs

Arten- und o (M) Entwicklung einer strukturreichen Eingrinung mit

Biotope standortgerechten  Gehdlzen, dadurch Schaffung von neuen
hoherwertigen Lebensraumstrukturen fur Flora und Fauna

e (M) Bodenabstand der Einzaunung zur Gewahrleistung der
Durchlassigkeit fiir Kleinsauger, damit Reduzierung der Barrierewirkung

Boden ¢ (V): Unterboden wird groRtenteils nicht gestort

o (V): festgesetzte Griinflachen tragen zum Schutz des Bodens und der
Bodenfunktionen bei

¢ (V) Verzicht auf Diingung und Pestizideinsatz

e (V): Baustelleneinrichtungen in Ausgleichsflachen nicht zulassig

e (M): Befahren nur bei trockenen Verhéltnissen und mit
bodenschonender Bereifung

¢ (M): Begrenzung der versiegelten Flachen durch eine festgesetzte GR

¢ (M): Wiedereinbau der abgetragenen Oberbodenschicht vor Ort

e (M): Wiederverwendung des Unterbodens auf Ilandwirtschaftlich
genutzten Boden

Wasser Grundwasser und Versickerung von Niederschlagswasser

e (V): Unterboden wird groRtenteils nicht gestort, dadurch Erhalt von
wasserfilternden und -speichernden Bodenfunktionen

e (M): Aufschiittung des Gelandes

e (M): Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser der
befestigten privaten Flachen innerhalb der privaten Flachen

Oberflachenabfluss

e (V): Raum fur Rickhalteflache fur wild abflieRendes Wasser im Bereich
der Grinflachen

¢ (M): Reduktion von Oberflachenabfluss durch die oben beschriebenen
Versickerungsflachen

Klima und e (M): Beschrankung der Versiegelung durch eine maximal Gberbaubare

Luft Grundflache, Anlage der nicht Uberbauten Grundstiicksflache als
dauerhafte Griinflache

e (M): langfristig geringerer CO2 AusstoR durch Warmeerzeugung in der
Gemeinde und geringere Feinstaubwerte durch abgeschaltete
Einzelheizungen im Umfeld
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Landschafts- | ¢ (M): Bauliche Festsetzungen zur Ho6henentwicklung (maximale
bild Gesamthohe baulicher Anlagen)
e (M): Eingrinung durch festgesetzte Grinflichen mit Baum- und
Strauchpflanzungen
Mensch Gesundheit
o (M): Anpassung der technischen Einrichtungen durch
Schallddmmmalnahmen an den Anlagen, sodass
immissionsschutzrechtlich die gesetzlichen Werte fiir Wohngebiete
eingehalten werden.
Erholung
e (V): Erhalt der bestehenden Wegestruktur
e (M): Eingriinung der Bebauung nach allen Seiten
Flache ¢ (V): Dauerhafte Anlage von Griinflaichen mit Ausschluss von
Versiegelungen
e (V): Anschluss an vorhandene Infrastruktur zur Vermeidung zusatzlicher
Flacheninanspruchnahme
¢ (M): Begrenzung der Versiegelung durch maximal Gberbaubare
Grundflache
Kultur: und e Nicht betroffen
Sachgiiter

8.2 Verbleibende Auswirkungen des Vorhabens

Die nach Berticksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibenden
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt sind in der folgenden Tabelle aufgelistet.

Schutzgiiter | Auswirkungen des Vorhabens auf die | Erheblichkeit der
Schutzgiiter Auswirkungen des
Vorhabens
Arten- und e Uberbauung von landwirtschaftlich genutzten
Biotope Flachen (Intensivgrinland) .
e Verlust moglicher Nahrungsquellen fir Feld- Gering
und Wiesenfauna
Boden e Uberbauung und Teilversiegelung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen mit
mittlerer Ertragsfahigkeit
e Nur geringer Eingriff in den Unterboden, | Gering
dadurch begrenzter Verlust natirlicher
Bodenfunktionen (Wasserspeicherkapazitat,
Infiltration)
Wasser eln Teilen Versiegelung von Gering
versickerungsfahigem Boden und dadurch
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Beeintrachtigung der Wasserretention bei

Starkregenereignissen und der Kiihlung durch

Verdunstung

Klima und e Beeintrachtigung der in geringem Male

Luft stattfindenden Kaltluftproduktion

e Verbesserung  der  Verdunstung  und
Beschattung durch Anpflanzung

Landschafts- | e Einsehbarkeit von den umliegenden Wegen

bild e Beeintriachtigung des freien Blicks tber die | Mittel

freie Landschaft

Mensch Gesundheit

e keine

Erholung

e Sichtbarkeit von technischer Anlage in der
Landschaft, dadurch Beeintrachtigung der
Erholungsnutzung moglich

Flache e Uberbauung von ca. 930 m?
landwirtschaftlich genutzten Flachen mit
mittlerer Ertragsfahigkeit,

e Aufwertung von c. 1.400m? Griinflachen

Gering

Gering

Gering

Kultur- und

sachgiiter e Nicht betroffen Keine

Die trotz der Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen verbleibenden Eingriffe in Natur
und Landschaft werden im folgenden Kapitel bilanziert und durch die genannten 6kologischen
AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Ausweisung von Bauflachen stellt gemaR & 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. GemadR § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrdachtigungen zu unterlassen oder unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen. Die
Eingriffsbewertung wird gemal dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
(StMB 2021) durchgefihrt.

Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen reduzieren den Eingriff in Natur
und Landschaft. Die verbleibenden Beeintrachtigungen werden im Folgenden bilanziert und
durch 6kologische Aufwertungsmalnahmen ausgeglichen.
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9.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Schritt 1: Bestandserfassung und Bewertung

Der Geltungsbereich der

GroBe 2.334 m? umfasst eine intensiv bewirtschaftete
landwirtschaftliche Griinlandflache. Auf den Flachen im Geltungsbereich sind keine Gehoélze

bzw. naturschutzfachlich relevanten Strukturen vorhanden. Anzeichen fir das Vorkommen

geschitzter Tier- oder Pflanzenarten bzw. Habitate wurden nicht gefunden (ausfiihrliche
Bestandsbewertung unter Kapitel 5).

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Zunachst wird die Flache ermittelt, die in die Ausgleichsbilanzierung einflieRt. Bei der
Eingriffsflache handelt es sich um die EE-Flache fiir die Nahwarmeversorgung mit einer Flache
von 928 m? (vgl. Abb. 4 gelbe Fliche). Im westlichen und 6stlichen Bereich des
Geltungsbereichs sind Ausgleichsflachen vorgesehen, mit einer Gesamtflache von 993 m? (vgl.

Abb. 4 griine Flache mit T-Linie). Die verbleibenden Flachen im Norden und Stiden dienen der
Eingrinung und betragen zusammen 414 m? Im Bereich der EE-Flache fir die
Nahwarmeversorgung wird nahezu eine vollstandige Aufkiesung von 0,70-1,00m und eine

Teilversiegelung angestrebt. Daher wird in der Gesamtbetrachtung der beschriebenen
Flachenaufteilung ein Eingriffsfaktor von 1 angesetzt.

Bei den BNTs im Bestand handelt es sich um G11 Intensivgriinland mit 3 WP.

Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Art und Maf der baulichen Nutzung

[ ] e Fiache fur die Nahwameversorgung
g g u Nutzungen
GRE28m? Maximale Grundfiache (GR)
EE - Nahwarmeversorgung GH450m Maximale Gesamthohe baulicher Anlagen
iiber dem Hahenbezugspunkt
GR___ 98m: &
CH 450m _ ~ GF50m214,50m Maximale Gesamthohe baulicher Anlagen bis 14,50 m
EE - Nahwarmeversorgung e . tiber dem Hahenbezugspunkt fur Pufferspeicher auf einer
GR 928 m? = s \ max. Flache von 50 m?
GH 450m Al g
GF 50 GH 1450 m 4 Einfahrt

Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

Griinflachen

I  Frivate Grunfiachen

Flache zum Anpflanzen von Strauchermn

,
) Baum zu pflanzen

1 und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

m Okologische Ausgleichsfiche

Hinweise

Bestand

- Flurstucksgrenze
|
/1//4 |

25 Flurstucksnummer
\

Planung
|
|

\ 7.00 BemaRung
\ \ —
| |

AN x
W o | |

1 1

1

|

|
M1 -500 \ |

DFK-Daten: At fir Digialsierung, Breftband und Vermessung Achach (Siand 2006) \
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Abbildung 4 Planzeichnung des Bebauungsplans zur Ubersicht der Eingriffs- und Ausgleichsfliche (ohne Mafstab)

Schritt 3: Ermittlung des Eingriffs

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfes stellt sich gemal Leitfaden wie folgt dar (basierend
auf der Beschreibung oben unter Schritt 2):

Tabelle zur Bilanzierung des Ausgleichsbedarfs

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache (m?2) (B‘:’v;)ertung ggfzfég:;or ﬁ:dsglﬁif&s,;)
G11 Intensivgriinland 928 3 1,00 2.784
Fliiche 928
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 2.784

Es wird ein Ausgleichsbedarf von 2.784 Wertpunkten (WP) ausgelost.

9.2 Darstellung des Ausgleichsumfangs

Um den durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft Eingriff
auszugleichen, werden wie oben beschrieben im 0stlichen und westlichen Teil des
Planungsgebiets Ausgleichsflichen angelegt. Ziel ist es in diesem Bereich eine extensive
Grinlandflache mit standortgerechten Strauchern und Baumen zu entwickeln und dauerhaft
zu pflegen. Diese Flachen dienen aulRerdem als Eingriinung des Vorhabens.

Die gesamte Ausgleichsflache hat eine Gesamtflache von 993 m? (vgl. Abb. 4 griine Flache mit
T-Linie). Diese wird aufgeteilt in Flachen zur Anpflanzung (333 m?) und in Wiesenflache (660
m2). Aus der Wiesenflache wird der umlaufende 4 m breite Streifen entlang der Grenze des
Planungsgebiets zum angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiick aus der Bilanzierung
herausgenommen. Der Grund dafir ist, die Beeintrdchtigung durch die angrenzende
landwirtschaftlichen Nutzung gediingter Flachen sicherzustellen. Es verbleiben somit 296 m?
aufwertbare, anrechenbare Wiesenflache.
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Aufgrund des benétigten Entwicklungszeitraums von Feldgehoélzen mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Ausprdgung (B12), wird von den
angegebenen 10 WP als timelag 1 WP abgezogen.

Die folgende Tabelle zeigt die Bilanzierung des Ausgleichsmallnahmen und des
Ausgleichsbedarfs- und Umfangs.

Tabelle zur Bewertung des geplanten Ausgleichs

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach der Prognosezustand nach der AusgleichsmaBnahme

BNT-Liste BNT-Liste
= = g
- 1 H
= o = a = g E
) S o E o ~ 2 5 2
£ - g = g £ = ) =
= = = = = ~ £ o o
g o 2 3 o £ g 2 2 95 2.
s B § 5 2 ¥ ¢ 8¢ 2% B
= o 0 o o 0 o L < uwf <
Gl1  Intensivgrinland 3 B21  Feldgehdlze mit 9 333 6 0 1.998
Uberwiegend
einheimischen,
1 standortgerechten
Arten, mittlere
Auspragung
G11 Intensivgriinland 3 G211 MaBig extensiv 6 296 3 0 888
genutztes,
2 artenarmes
Grinland
Flache 629
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 2.886
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 2.886
Summe Ausgleichsbedarf 2.784
Differenz 102
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* ggf. unter Beriicksichtigung Timelag (diese Eintragung ist mdglich)

Der durch das Vorhaben entstehende Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die
AusgleichsmaRnahmen vollstandig ausgeglichen. Es verbleiben somit keine wesentlichen,
nachteiligen Auswirkungen.

10. Alternative Planungsmaglichkeiten

Geldandehohe absendekn auf bestehendes Gelandeniveau ohne Anschittung

Gelandeeben herstellen, aber dadurch Eingriff in Boden héher und Wasser

11. Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fiir die Bewertung der Schutzgiiter wurden die einschlagigen Regelwerke und Kartenwerke
beispielsweise des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt herangezogen. Zusatzlich wurde eine
Ortsaufnahme des Gebiets durchgefiihrt. Die 0.g. Unterlagen stellen eine gute Datenbasis fir
die Bestandsaufnahme und Bewertung der Erheblichkeit dar. Dennoch ist darauf hinzuweisen,
dass Daten teilweise veraltet, in unterschiedlicher MaRstablichkeit und nicht flachendeckend
vorliegend sind.

Die Zustandsbewertung der Schutzgiter erfolgte in einer 3-stufigen Skala von geringer bis
hoher Bedeutung des Schutzgutes fir den Naturhaushalt, den Menschen und das
Landschaftsbild. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass allgemein glltig festgelegte
BewertungsmaRstabe zur Abstufung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen fehlen und
daher eine schriftliche Einschatzung erfolgt.

12. Monitoring

Da die Umweltauswirkungen durch das Vorhaben von vergleichsweise geringer Erheblichkeit
sind, sind keine besonderen UberwachungsmaRnahmen erforderlich. Eine Kontrolle des
Entwicklungszustandes der Eingriinung und Ausgleichsflache nach 5 Jahren wird empfohlen.

Sollten sich beziglich der EingriinungsmalBnahmen Defizite zum Beispiel durch den Verlust
von Bdaumen ergeben und sich nicht die gewiinschte Wirkung einstellen, sind diese zu
beheben.
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13. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Holzheim plant ostlich des Ortsteils Neuhausen, den Ausbau des ortlichen
Nahwarmenetzes mit einer Heizzentrale und Pufferspeicher mit entsprechender Eingriinung.
Das Ziel der gegenstandlichen Bauleitplanung ist die Schaffung von Baurecht flr eine
Heizzentrale zur Nahwarmeversorgung fir Holzheim und Neuhausen. Hierzu wird ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt und die 8. FNP-Anderung durchgefiihrt.

Das Planungsgebiet befindet sich Ostlich des Ortsteils Neuhausen in Holzheim auf einer
weitgehend ebenen, landwirtschaftlich genutzten Flache oberhalb des Leibitals. Das
Wohnbaugebiet von Neuhausen im Westen ist ca. 170 m und das Wohnbaugebiet im Osten
auf der andern Seite der Leibi ist ca. 270 m entfernt. Auf der Flache der geplanten Bebauung
sind keine Gehdlze bzw. naturschutzfachlich relevanten Strukturen vorhanden.

In dem Planungsgebiet mit einer GroRe von insgesamt ca. 2.344 m? ist die Bebauung fiir eine
Heizzentrale zur Nahwarmeversorgung in einem 928 m? groBen Baufenster zuldssig. Die
restliche Flache, ca. 60% der Gesamtflaiche, wird als Griinfliche mit Strauch- und
Baumpflanzungen hergestellt. Zur Baugrundverbesserung wird der Oberboden im Bereich des
Baufensters groRtenteils durch Kies ersetzt und, das ca. 50 cm in Ost-West Richtung abfallende
Gelande, zur Herstellung einer ebenen Flache auf- und angeschittet. Die ErschlieBung erfolgt
Uber den stdlich angrenzenden Briihlweg.

Vor diesem Hintergrund sind die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgliter Arten und
Lebensrdaume, Boden, Wasser, Klima, Luft und Mensch auch aufgrund des geringen
Flachenumgriffs insgesamt als gering eingeschatzt. In Bezug auf das Schutzgut
Landschaftsbilds ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit, da die technische
Anlage trotz Eingriinung die Erscheinungsform der Landschaft in diesem Bereich verandern
wird.

Durch die dargestellten Minimierung- und VermeidungsmalRnahmen wird der Eingriff in die
Schutzgiter innerhalb des Planungsgebiets minimiert. Der Ausgleich fir den entstehenden
Eingriff in den Naturhaushalt wird direkt auf der Flache erbracht.
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