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1. Einleitung und Rahmenbedingungen

Die landlichen Regionen in Bayern stehen in den kommenden Jahren vor der enormen
Herausforderung, sich so weiterzuentwickeln, dass die in der Verfassung des Freistaats
festgeschriebenen gleichwertigen Lebensverhaltnisse in allen Teilrdumen gewahrleistet werden
kénnen. Die Herausforderungen liegen dabei in strukturellen Verdanderungen in den Bereichen
Gesellschaft, (Land-)Wirtschaft und Technologie. Die Gemeinde Holzheim will sich diesen
Entwicklungen und den Herausforderungen, die der demografische Wandel mit sich bringen
wird, gemeinschaftlich stellen und hat das Biiro Stadt Land Fritz aus Friedberg beauftragt, einen
Vitalitats-Check durchzufiihren und auf deren Grundlage einen Gesamtbericht zu erstellen.

Grundlage des Vitalitats-Checks sind die Vitalitats-Check-Datenbank der Bayerischen Verwaltung
fir Landliche Entwicklung sowie die Flachenmanagementdatenbank des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt. Das  datenbankgestitzte  Programm  dient  dazu,
Innenentwicklungspotenziale, die bestehende Versorgungsstruktur sowie die Entstehung der
Siedlungsstruktur systematisch zu erfassen. Um ein ganzheitliches Bild zu erhalten, werden
zudem die Bevolkerungs-, Flachen- und Siedlungsentwicklung, das biirgerschaftliche
Engagement, sowie die Wirtschafts- und Arbeitsmarktsituation betrachtet.

Auf Basis dieser umfassenden Bestandsanalyse kdnnen in weiteren Schritten gezielt MaBnahmen
aufgezeigt werden, um die Siedlungsentwicklung an den zuklnftigen Bedarf anzupassen.

Die o.g. Flachenmanagementdatenbank wurde nach einer Einweisung durch das Fachbiiro von
der Gemeinde eigenstandig ausgefiillt und den Planern zur Auswertung zur Verfligung gestellt.
Auf Basis dieser Daten und weiterer Gesprache mit der Gemeinde Holzheim und der
Verwaltungsgemeinschaft Pfaffenhofen an der Roth konnte der vorliegende Bericht fir die
Gemeinde Holzheim erstellt werden.

Der Bericht beinhaltet zunachst eine allgemeine Auswertung zu Demographie, Flachennutzung
und -management, Bodenpolitik und Bodenmarkt, Versorgungsstruktur, biirgerschaftlichem
Engagement sowie Arbeitsmarkt und Wirtschaft fir das gesamte Gemeindegebiet, gefolgt von
einer detaillierten Auswertung der einzelnen Ortsteile.

AbschlieBend werden auf Basis der Analyseergebnisse des Vitalitats-Checks Handlungsziele und
HandlungsmalRnahmen im Bereich der Innenentwicklung vorgeschlagen, welche sich auf vier
identifizierte Handlungsbereiche fiir die Gemeinde Holzheim konzentrieren:

Siedlungs- und Innenentwicklung

Dorfgemeinschaft / Soziales / Kultur

Infrastruktur / Versorgung / Wirtschaft

Klima / Okologie / Erholung

Der Vitalitats-Check sollte dabei stets als Potenzialabschdtzung zur Innenentwicklung verstanden
werden. Trotz enger Abstimmung zwischen Gemeindeverwaltung, Bilrgerschaft und
Planungsbiiro ist nicht auszuschlielen, dass aufgrund von zeitlichen Veranderungen, unklarer
Datenlage oder Ahnlichem die Einstufung einzelner Grundstiicke in bestimmte Kategorien
(Leerstand, Brache etc.) nicht oder nicht mehr zutreffend ist. Die genannten Angaben und
Kartendarstellungen sind daher keinesfalls als endgitiltige oder rechtsverbindliche Bewertung zu
verstehen, sondern als Unterstitzung und Hilfestellung zur Entwicklung der Gemeinde.
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2. Ergebnisse fiir die Gemeinde Holzheim

2.1 Allgemeines, Lage und Einordnung

Der Hauptort Holzheim ist seit mehr als 1.000 Jahren die bedeutendste Siedlung im Leibital und
hat sich aus einem Haufendorf entwickelt. Die Hofstellen wurden bevorzugt giebelstandig zu den
StraRenraumen angeordnet, in vielen Fallen entstanden dreiseitig umschlossenen Hofraume, die
sich zur StraBe hin 6ffneten.

Hinter den Hofkomplexen schlossen sich Garten und Obstwiesen an, die heute noch zum Teil
vorhanden sind. Die Ortsentwicklung nach dem 2. Weltkrieg begann im Osten und im geringen
Umfang im Norden und verlagerte sich dann mit flachig ausgedehnten Neubausiedlungen an den
sudlichen und 6stlichen Rand des Ortskerns.

Der Ortsteil Neuhausen zeigt eine dahnliche Entwicklungsstruktur wie Holzheim bis nach dem 2.
Weltkrieg, jedoch mit einer weniger regelmaRigen Anordnung der Hofe an den StralRen durch die
topographische Situation. Es gab in Neuhausen in den letzten Jahren keine grofSere
flaichenmaRige Ausdehnung, die NeubaumalRnahmen erfolgten vereinzelt und meistens ,,in
zweiter Reihe”

Der Name Holzheim ist daraus entstanden, dass dieses Gebiet sehr stark bewaldet war und der
Wald zum Teil gerodet wurde, um dort Heime zu errichten. Die vermutlich erstmalige urkundliche
Nennung von Holzheim stammt aus dem Jahr 978. In der Chronik wird fiir das Jahr 982/83 ein
Graf Otto von Novadomus (neues Haus) genannt. Die kleine Ansiedlung unter der damaligen Burg
erhielt daher den Namen Neuhausen.

Infrastruktureinrichtungen sind fast ausschlielich auf den Hauptort Holzheim konzentriert. Das
Fehlen von kirchlichen Einrichtungen im OT Neuhausen lasst vermuten, dass schon in historischer
Zeit die Anlehnung von Neuhausen an Holzheim stark ausgepragt war.

(Quelle: Gemeinde Holzheim - Georg Hef3: Holzheim, Geschichte eines schwdbischen Dorfes, 2020)

In der Gemeinde Holzheim leben ca. 1.973 EW (Stand 31.12.2021, It. Statistik) auf einer Flache
von 7,597 km? (=759,7 ha). Das entspricht einer Bevolkerungsdichte von ca. 260 EW pro km?, was
etwas hoher als der bayerische Durchschnitt von ca. 190 EW pro km? liegt.

Ca. 80% der Einwohner lebt im Hauptort, ca. 20 % im Ortsteil Neuhausen.

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik - Statistik kommunal 2022, herausgegeben im Mdrz 2023)

Raumordnerisch liegt die Gemeinde Holzheim gemall Raumstrukturkarte (Regionalplan Donau-
lller / LEP Bayern) im Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm. Trotz der Ndhe zum Oberzentrum
Ulm/Neu-Ulm hat sich Holzheim den Charakter einer landlich strukturierten Gemeinde bewahrt
und nicht im unmittelbaren stadtischen Umland den Wandel zur reinen Wohngemeinde
vollzogen.

(Quelle: Regionalplan Donau-Iller, Gesamtfortschreibung — Entwurf zur zweiten Beteiligung, Stand 06.12.2022)

Der Westteil des Gemeindegebietes von Holzheim befindet sich innerhalb des 1961
ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiets ,Pfuhler, Finninger und Bauernried” (ID: LSG-
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00528.01), das im Nordwesten bis an die Leibi und in der weiteren Ausdehnung bis an den
Ortsrand von Neuhausen reicht.

(Quelle: Landkreis Neu-Ulm, 2017: Verordnung des Landkreises Neu-Ulm liber das Landschaftsschutzgebiet , Pfuhler, Finninger
und Bauernried” in der Fassung der Anderungsverordnung vom 06.11.2017)

In der Raumnutzungskarte (Regionalplan Donau-lller) befindet sich zwischen Holzheim und
Neuhausen eine Grlinzasur mit einer festgelegten Breite von 200 m, welche der Sicherung
siedlungsklimatischer und siedlungsnaher 6kologischer Ausgleichsfunktionen dienen soll.
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Abb. 1: Raumnutzungskarte: V-Linie = Griinzdsur, beige Fldchen = Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft (Quelle: Regionalplan
Donau-lller, Gesamtfortschreibung — Entwurf zur zweiten Beteiligung, Stand 06.12.2022: Raumnutzungskarte)

Das Gemeindegebiet Holzheim gehort zum Landkreis Neu-Ulm, Regierungsbezirk Schwaben.

Im folgenden Kapitel werden folgende Kategorien behandelt:
» Demographie

Flachennutzung und Flachenmanagement

Bodenpolitik und Bodenmarkt

Versorgungsstruktur

Blrgerschaftliches Engagement

YV V V V V

Arbeitsmarkt und Wirtschaft
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Die Angaben entstammen der Vitalitdts-Check-Datenbank, die teils vorgegeben waren und teils
erganzt worden sind, sowie weiterer statistischer Daten des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik.

2.2 Demographie
Die Einwohnerzahlen sind in der Gemeinde Holzheim in den letzten zehn Jahren von 1.764 (2010)
auf 1.953 (2020) um 189 gestiegen. Das entspricht einem Bevdlkerungszuwachs von ca. 10,7 %.

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik prognostiziert bis 2033 eine Zunahme der Einwohnerzahl
in der Gemeinde Holzheim auf 2.030, was bedeutet, dass die Einwohnerzahlen in den
kommenden Jahren um weitere ca. 4 % ansteigen werden.

(Quelle: Gemeindebericht der Vitalitits-Checkdatenbank — Gemeinde Holzheim, Stand: 28.03.2022)

Bevolkerungsentwicklung in relativen Zahlen, differenziert nach drei Altersstufen
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Abb. 2: Entwicklung der Altersstruktur in der Gemeinde Holzheim im Vergleich zum Landkreis zwischen 1970 und 2020 (Quelle:
Gemeindebericht der Vitalitdts-Checkdatenbank — Gemeinde Holzheim, Stand 28.03.2023)

Betrachtet man die Altersstruktur der Gemeinde von 1970 bis 2020, wird deutlich, dass der Anteil
der unter 18-Jahrigen kontinuierlich zuriickgeht, wahrend der Anteil der 65-J4hrigen und Alteren
stetig wachst. Der Anteil der 18-65-Jahrigen ist zwischen 1970 und 1987 enorm gestiegen, jedoch
bis 2020 wieder leicht abfallend. In der Prognose bis zum Jahr 2033 wird der Anteil der 18-65-
Jahrigen weiterhin leicht fallen auf ca. 58,1 %, der Anteil der Gber 65-Jahringen steigt jedoch auf
ca. 24,1 %. Zudem ist ein leichter Anstieg der bis 18-Jahrigen auf 18,2% prognostiziert.

(Quelle: Gemeindebericht der Vitalitdts-Checkdatenbank — Gemeinde Holzheim, Stand: 28.03.2023)

Der demographische Wandel ist dabei in nahezu allen Gemeinden des Landkreises zu
beobachten. Insbesondere der Anteil der Generation 65+ hat in den letzten Jahrzehnten deutlich
zugenommen.

Betrachtet man in der folgenden Abbildung die Altersstruktur noch detaillierter, zeigt sich, dass
von 1987 bis 2021 vor allem ein leichter Rlickgang der Altersgruppe zwischen 15 und 30 Jahren
zu erkennen ist, was zeigt, dass zu Beginn der Lehrzeit und Einstieg in die Berufswelt die
Gemeinde verlassen wird. Hingegen ist der Anteil der Altersgruppe ab 40 Jahren im Jahre 2021
im Vergleich zu 1987 durch Zuzug und Bleiben wieder deutlich gestiegen.

7
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Der Anstieg in den Altersstufen unter 6 bis 15 Jahren spiegelt die Attraktivitat der Gemeinde fiir
Familien sowie die Ausweisung von neuen Baugebieten wider.

Altersstruktur der Bevélkerung

500
450
400
350
300
250
200
150
100
50 =1

0

unter 6 6-15 15-18 18-25 25-30 30-40 40-50 50-65 65 oder mehr
Alter von ... bis unter ... Jahren 1987 m2011 m 2021

Abb. 3: Altersstruktur der Bevdlkerung in der Gemeinde Holzheim im Vergleich 1987, 2011 und 2021 (Quelle: Bayerisches
Landesamt fiir Statistik - Statistik kommunal 2022, herausgegeben im Mdrz 2023)

Zudem prognostiziert das Bayerische Landesamt fiir Statistik flir die nachsten Jahre einen Anstieg
der Generation 65+ um ca. 25% und einen Riickgang der 18- bis 65-Jahrigen um ca. 4%.

Die Anzahl der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren wird schatzungsweise in den nachsten
Jahren zunehmen (ca. 7,5%).

Verdanderung der Bevdlkerung 2033 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder alter

18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

r T T T T T T 1

-10 -5 0 5 10 15 20 25 30

Abb. 4: Prognostizierte Verdnderung der Altersstruktur in der Gemeinde Holzheim bis 2033 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir
Statistik — Demographie-Spiegel fiir Bayern - Gemeinde Holzheim - Berechnungen bis 2033, Stand August 2021)

Das Durchschnittsalter in der Gemeinde Holzheim liegt leicht unter den Werten des
Regierungsbezirkes und Bayerns.

Im Vergleich zu Neu-Ulm bewegt sich die Entwicklung nahezu parallel, anfangs (2019) etwas tber
den Werten und in 2033 leicht unter den Werten von Neu-Ulm. Das Durchschnittsalter wird
jedoch auch zukiinftig noch weiter leicht ansteigen und im Jahr 2033 bei ca. 45 Jahren liegen (vgl.
2019 ca. 44 Jahre).
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Entwicklung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2033

Aliexjahios im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern
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Abb. 5: Prognostizierte Entwicklung des Durchschnittsalters in der Gemeinde Holzheim 2019-2033 im Vergleich zu Landkreis,
Regierungsbezirk und Bayern (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik — Demographie-Spiegel fiir Bayern - Gemeinde Holzheim
- Berechnungen bis 2033, Stand August 2021)

Die Gemeinde Holzheim wies im Jahr 2021 51,2 Zuzlige je 1.000 EW auf, die Fortzlige lagen mit
53,7 je 1.000 EW geringfligig hoher, was eine sehr geringe Bevodlkerungsabnahme durch
Wanderungsbewegungen bedeutet und in der Vergangenheit, beispielswiese im Jahr 2020, auch
schon umgekehrt gewesen ist. Tendenziell ist erkennbar, dass in den Jahren zuvor eher mehr
Zuzlge als Fortzlige zu verzeichnen sind. Auffallig bei den natirlichen Bevolkerungsbewegungen
ist die hohe Zahl an Geburten mit 41 im Jahr 2021 (gegenilber 15 Sterbefallen). Der bisherige
statistische Hochstwert lag hier bei 25 Lebendgeborenen im Jahr 1960.

Aus der Betrachtung der Zu- und Fortziige sowie der natiirlichen Bewegungen lasst sich die
Prognose ableiten, dass die Gemeinde Holzheim — abhdngig von der Bereitstellung von
Wohnraum — weiterhin wachsen wird.

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik - Statistik kommunal 2022, herausgegeben im Mdrz 2023)

Natiirliche Bevélkerungsbewegung Wanderungen
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Abb. 6: Natiirliche Bevélkerungsbewegung und Wanderungen in der Gemeinde Holzheim zwischen 1960 und 2021 (Quelle:
Bayerisches Landesamt fiir Statistik - Statistik kommunal 2022, herausgegeben im Mdrz 2023)
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2.3 Flachennutzung und Flachenmanagement

Die Gemeinde Holzheim verfligt (iber eine Gesamtflache von ca. 760 ha, was ca. 1,5% der Flache
des Landkreises Neu-Ulm entspricht (51.584 ha).

Den grofiten Teil nehmen dabei mit 529 ha landwirtschaftliche Nutzflachen ein, gefolgt von 98 ha
Waldflachen. 70 ha sind Siedlungsflachen und 40 ha Verkehrsflachen (2021), die tbrigen Flachen
sind Wasser- und sonstige Flachen. Zwischen 2020 und 2021 fand keine nennenswerte
Veranderung der Flachenanteile statt:

Anteile ausgewahlter Flachen in Prozent

Siedlung Verkehr Vegetation Gewdsser
2020 m2021

Abb. 7: Anteile ausgewdhlter Flciche in Prozent 2020 und 2021 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik - Statistik kommunal
2022, herausgegeben im Mdrz 2023)

In den Jahren zwischen 1980 und 2020 stieg die Siedlungs- und Verkehrsflache jedoch von 78 ha
auf 110 ha an, das bedeutet, es kamen durchschnittlich jedes Jahr ca. 0,6 % mehr Siedlungs- und
Verkehrsflachen hinzu — vgl. Landkreis: ebenso 0,6 %

(Quelle: Gemeindebericht der Vitalitits-Checkdatenbank — Gemeinde Holzheim; Bayerisches Landesamt fiir Statistik - Statistik
kommunal 2022, herausgegeben im Mdrz 2023)

Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache sowie der Bevdlkerung zwischen 1980 und 2020 in Prozent
(Ausgangswert 1980 = 100%)
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* Farbliche Veranderung der SuV-Kurve verdeutlicht die Statistikumstellung bei der Erfassung der Flachennutzung 2016

Abb. 8: Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsfldche zwischen 1980 und 2020 im Vergleich zur Bevélkerungsentwicklung (Quelle:
Gemeindebericht der Vitalitéts-Checkdatenbank — Gemeinde Holzheim)
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17. Baugenehmigungena’ seit 2014

davon mit ... Wohnung(en) davon mit ... Raumen
Wohnungen in
Errichtung Wohn- und
neuel o )
Jahr Wol:mr_ 1 2 3 oder mehr ” Nichtwohn- 1 oder 2 3oder4 5 oder mehr
I gebauden 2
gebaude "
Anzahl % Anzahl I % Anzahl | % Anzahl Anzahl % Anzahl | % Anzahl I %
2014 20 20 100,0 - ~ - - 20 - - 2 100 18 90,0
2015 17 14 824 3 176 - - 22 - - 3 136 19 864
2016 9 6 667 3 333 - - 12 - - 6 500 6 500
2017 10 9 900 1 10,0 - - 1 - - 3 273 B 72T
2018 5 4 80,0 1 20,0 - - 6 1 167 1 167 4 667
2019 2 2 100,0 - - - - 2 - - - - 2 1000
2020 9 6 667 1 11,1 2 222 18 -1 -56 10 556 9 500
2021 4 3 750 1 250 - - 7 - - 1 143 6 857
18. Baufertigstellungena’ seit 2014
davon mit ... Wohnung(en) i " davon mit ... Raumen
) 'ohnungen in
Errichtung Wohn- und
neuer
Jahr thi 1 2 3 oder mehr Nichtwohn- 1 oder 2 3oder4 5 oder mehr
N < 2)4)
gebéiude gebauden
Anzahl % Anzahl I % Anzahl | % Anzahl Anzahl % Anzahl | % Anzahl I %
2014 10 7 700 - - 3 300 22 2 9.1 10 455 10 455
2015 5 5 1000 - - - - 5 - - - - 5 1000
2016 21 17 810 4 19,0 - - 26 - - 6 231 20 769
2017 12 9 750 3 25,0 - - 16 - - 6 375 10 625
2018 14 13 929 1 7.1 - - 15 - - 4 267 11 733
2019 2 1 500 1 50,0 - - 3 1 333 - - 2 667
2020 - - - - - - - - - - - - - -
2021 5 2 400 1 20,0 2 400 15 - - 9 600 6 400

") Einschl. Wohnheime. - 2 Einschl. Wohnungen in Wohnheimen. ¥ Einschl. Genehmigungsfreistellungsverfahren. - * Einschl. Bauma@nahmen an bestehenden Gebauden.

Abb. 9: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen seit 2014 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik - Statistik kommunal
2022, herausgegeben im Mdrz 2023)

In der Gemeinde Holzheim wurden kontinuierlich neue Siedlungs- und Verkehrsflachen
ausgewiesen. Zwischen 1980 (mit 78 ha) und 2020 (mit 110 ha) gab es insgesamt einen Zuwachs
der Siedlungs- und Verkehrsflaichen von ca. 40% (vgl. Gemeindebericht der Vitalitats-
Checkdatenbank — Gemeinde Holzheim, Stand 28.03.2023).

Da es sich bei den erweiterten Flachen vorwiegend um Einfamilienhausbebauung handelt, erklart
sich der hohe Wert der Wohnflache je EW (m?) mit 51 und die relativ geringe Belegungsdichte
von 2,2 EW je Wohneinheit. Dies entspricht dem allgemeinen Trend im gesamten Landkreis Neu-
Ulm, in dem die Wohnflache je Einwohner (m?) bei 47 liegt und die Belegungsdichte bei 2,1 EW
je Wohneinheit.

Unter anderem dadurch erklart sich auch, dass ab den 1980er Jahren die Siedlungs- und
Verkehrsflache im Vergleich zur Bevolkerungsentwicklung zunahm.

2.4 Bodenpolitik und Bodenmarkt

In der Gemeinde Holzheim liegen die Bodenpreise zwischen 65 und 240 €/m?. Verglichen mit den

Bodenpreisen im Landkreis (55-1.000 €/m?) ist das Bauland in Holzheim preislich im unteren
Viertel.
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Holzheim wurde 1986 erstellt (mit nachfolgenden
Anderungen) und geht von einer Bevélkerungsprognose von 1.724 Einwohnern bis zum Jahr
1995, sprich einem Bevdlkerungszuwachs, aus. Die aktuelle Vorausberechnung des Statistischen
Landesamtes zeigt ebenso ein Wachstum auf 2.030 Einwohnen im Jahr 2033

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik — Demographie-Spiegel fiir Bayern - Gemeinde Holzheim - Berechnungen bis 2033,
Stand August 2021)

Folgende wesentliche Aussagen werden im Flachennutzungsplan zur Siedlungs- und
Innenentwicklung aufgefiihrt:

» ,Verdichtungsrdume sind als Rdume hoher wirtschaftlicher und kultureller Aktivitét so zu
gestalten, dass sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Staatsgebietes
erfiillen kénnen. Die Gemeinde Holzheim soll dabei entsprechend ihrer Gréf3e, Struktur und
Ausstattung zur Verwirklichung dieser Zielsetzungen beitragen. Auch ohne zentralértliche
Einstufung ist die Gemeinde Holzheim als wichtiges Glied der Siedlungsstruktur im
Interesse der dort wohnenden Bevélkerung, der Erhaltung eines aktiven kommunalen
Lebens sowie der kulturellen, sozialen und wirtschaftlichen Werte der historische
gewachsenen Siedlungsstruktur weiterzuentwickeln und zu férdern.”

» ,Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung sind daher u.a. die fléchenmdfigen
Voraussetzungen  fiir die Bereitstellung der erforderlichen Ortlichen
Infrastruktureinrichtungen zu schaffen. Unter Gesichtspunkten der wirtschaftlichen
Nutzung und giinstigen Erreichbarkeit sollten diese Einrichtungen auf den Hauptort
Holzheim konzentriert werden.”

» ,Die Siedlungstdtigkeit soll sich grundsdtzlich in allen Gemeinden im Rahmen einer an
GréfSe, Struktur und Ausstattung ausgerichteten organischen Entwicklung vollziehen. Im
Bereich der Wohnsiedlungstiitigkeit umfasst die organische Deckung des Bedarfs, der sich
aus der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung ergibt.”

» ,Im Bereich der gewerblichen Siedlungstdtigkeit umfasst die organische Entwicklung
insbesondere die Erweiterung bestehender Betriebe. Eine Neuansiedlung von Betrieben
wird vor allem dann in Betracht kommen, wenn diese der Versorgung der ortsansdssigen
Bevélkerung mit Waren und Dienstleitungen des tédglichen Bedarfs dienen.”

» ,Im Falle Holzheims besteht die Vorstellung, daf8 neue Baufléchen primdr im Rahmen einer
Abrundung der Ortslage im Nord-Osten erfolgen sollen und das véllige Ausschépfen des
Entwicklungsspielraumes nicht unbedingt auszuschépfen ist.”

» ,Entsprechend den Zielsetzungen der iibergeordneten Planung zur Siedlungsentwicklung
und auch der Gemeinde soll der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung im Ortsteil
Holzheim liegen. Neuhausen hat durch seine Lage im Landschaftsschutzgebiet einen
eingeschrinkten Entwicklungsspielraum.”

(Quelle: Gemeinde Holzheim 1986: Erlduterungen zum Fléchennutzungsplan)

Mit dem neuesten Wohngebiet ,,An der Breite” erfolgte eine Erweiterung des Ortes Holzheim in
Richtung Osten. Demgegeniiber wurden einige unbebaute Flachen im Ortsbereich, wie etwa
nordlich der Kadeltshofer StralRe oder stidlich des Siedlerwegs, welche sich fiir eine Abrundung
des Ortes anbieten wiirden, bisher nicht bebaut.

/‘\/’
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2.5 Versorgungsstruktur und Erreichbarkeit

Einrichtungen in den Ortsteilen

Dienstleistung Medizin Offentlich Versorgung
Post Bank Arzt Zahn- Apo- Grund- Kiga/ Treff- Senio- Lebens- Badcker Metz- Gastro-
Ortsteil arzt  theke schule Kita punkt ren mittel ger nomie
...Holzheim i) 1 1 0 0 1 1 8 0 1 1 1 3
...Neuhausen 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1
GESAMT 1 1 1 0 0 1 1 9 0 1 1 1 4
Abkiirzungen / Ergdanzungen: Post: Postfiliale/-agentur; Bank: Bank bzw. -zweigstelle; Arzt: Arzt der Fachrichtung Allgemeinmedizin (Hausarzt); Kiga/Kita:

Kinderbetreuung (Kindergarten/Kindertagesstatte), Treffpunkt: Breitensport

ntung (Sportplatz/-halle), Gemeinschaftshaus, Jugendtreff, Kirchliche Einrichtung mit

Veranstaltungen, Seniorentreff, Vereinshaus; Senioren: Wohnangebot fiir Senioren

Abb. 10: Versorgungseinrichtungen in der Gemeinde Holzheim (Quelle: Gemeindebericht der Vitalitdts-Checkdatenbank —
Gemeinde Holzheim)

Holzheim Ubernimmt als Hauptort die Grundversorgung fiir das Gemeindegebiet. Der Ortsteil
Neuhausen bietet nur eine sporadische Grundausstattung mit einer gastronomischen
Einrichtung sowie einem Vereinstreffpunkt (Radlerheim).

Die Grundversorgung an Lebensmitteln Gbernehmen im Gemeindegebiet ein Dorfladen mit
Backer und Stehcafé, ein Metzger mit Frisch-Automat sowie insgesamt drei gastronomische
Einrichtungen. Im Dienstleistungssektor sind eine Bankfiliale sowie eine Postfiliale (im Dorfladen)
und weiterhin ein Friseur vorhanden.

Die Auswertung zeigt, dass Holzheim (iber ein gutes Grundversorgungsangebot verfligt, das zu
grofRen Teilen langfristig gesichert ist (z.B. Gastronomie und soziale Angebote), in einigen
wichtigen Bereichen jedoch nur mittelfristig (Dorfladen mit Post, Bankfiliale).

Im Bereich offentliche Treffpunkte und Veranstaltungen verfligt die Gemeinde (iber eine
kirchliche Einrichtung mit Veranstaltungsangeboten, verschiedene Vereinshduser und
Sporteinrichtungen.

Im Bereich Kinderbetreuung gibt es im Gemeindegebiet eine Kinderkrippe fiir Kinder im Alter von
1 bis 3 Jahren, einen Kindergarten fir Kinder ab 3 bis 6 Jahre sowie eine Grundschule. Die Krippe
bietet Platz fir 28 Kinder, der Kindergarten Platz fir 74 Kinder. Die Kinderkrippe und der
Kindergarten haben von 7:00 bis 16:00 Uhr geoffnet.

Die bestehende Kita soll als Modulbau zukiinftig in verschiedenen Bauabschnitten erweitert
werden. Hierfir liegt bereits eine Planung vor. Der erste Erweiterungsschritt ist fir das Jahr 2027/
2028 vorgesehen.

Wohnangebote fiir Senioren oder eine Tagespflege sind in der Gemeinde nicht vorhanden, in
diesem Bereich bestehen aktuell erkennbare Defizite.

Die medizinische Grundversorgung ist mit einer Arztpraxis langfristig gesichert. Weiterhin gibt es
in Holzheim zwei Physiotherapie-Praxen.

Bemerkenswert fiir den landlichen Raum ist die regelmaRige Verkehrsanbindung Holzheims und
Neuhausens an den 6ffentlichen Nahverkehr. Die Gemeinde ist mit > 7 Fahrtenpaaren werktags
regelmaRig (stiindlich bis halbstiindlich) an den OPNV nach Neu-Ulm und Ulm angebunden.
Zudem besteht die Moglichkeit, abends/nachts und an den Wochenenden einen Rufbus, den sog.
,Pfiffibus”, per Vorab-Buchung (DING-App oder Telefon) zu nutzen.
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Die Breitbandversorgung im Gemeindegebiet ist ebenfalls als gut einzustufen. In beiden
Ortschaften besteht eine Ubertragungsrate von 30 Mbit/s.

Uberregional betrachtet liegen Holzheim und Neuhausen in der Nihe zum Oberzentrum
Ulm/Neu-Ulm im Nord-Westen (ca. 10 km Entfernung) und den Unterzentren Pfaffenhofen an
der Roth im Stidosten in ca. 5 km Entfernung und Nersingen im Norden in ca. 7 km Entfernung.
Alle drei Zentren sind mit ihren Versorgungseinrichtungen tber Staats- und Bundesstrafien sehr
gut zu erreichen und erfiillen die Aufgabe, fiir Holzheim eine Uberdrtliche Grundversorgung in
einer Entfernung unter 10 km sicherzustellen. Dazu gehoéren wu.a. ,weiterfiihrende
allgemeinbildende Schulen (Realschulen, Gymnasien), Einrichtungen der Jugend- und
Erwachsenenbildung, mehrere praktische Arzte sowie Fachdrzte und Zahnérzte, Krankenhaus der
Ergdnzungs- und der Grundversorgung, Sportplatz mit Leichtathletikanlagen, Sport- und
Festhalle, mehrere Kreditinstitute, Dienstleistungsbetriebe sowie Fachgeschdfte mit guter
Auswahlméglichkeit”, welche in den genannten Zentren, insbesondere Ulm/Neu-Ulm,
grofStenteils vorhanden sind.

(Quelle: Regionalplan Donau-lller, Gesamtfortschreibung — Entwurf zur zweiten Beteiligung, Stand 06.12.2022)

Eine Ubersicht (ber die Grundversorgung der Gemeinde Holzheim ist in der Karte 2
,Versorgungsstruktur” in Anlage dargestellt.

2.6 Biirgerliches Engagement

In der Gemeinde Holzheim gibt es umfangreiche Beteiligungsmoglichkeiten in verschiedenen
Vereinen. Dabei werden die unterschiedlichsten Interessenslagen bedacht: Feuerwehrvereine,
Trachten- und Heimatvereine, Sportvereine, Gartenbauvereine, Musik- und Gesangsvereine,
kirchliche, soziale oder politische Vereine, usw.

In ehrenamtlichem Engagement werden Seniorennachmittage, die Hausaufgabenbetreuung und
das Kinderferienprogramm organisiert. Weiterhin gibt es in der Gemeinde Holzheim eine
Nachbarschaftshilfe und weitere Helferkreise.

Der Betrieb des Dorfladens erfolgt zwar nicht auf birgerschaftlicher oder genossenschaftlicher
Basis, ist jedoch ebenfalls mit einem groRen persdnlichen Engagement der Ladeninhaberin
verbunden und dient zugleich als Treffpunkt und Begegnungsort im Dorf.

Die Beteiligung der Birgerinnen und Birger in thematischen Arbeitskreisen wie der
Dorfentwicklung u.a. sowie informelle Blrgerbeteiligung im Rahmen kommunaler
Planungsprozesse sind hier ebenfalls selbstverstandlich.

Ein besonderes Highlight in der Gemeinde Holzheim ist das jahrlich im Sommer stattfindende
Dorffest, welches auch Uber die Gemeindegrenzen hinaus bekannt und beliebt ist. Es wird
organisiert Uber den ansadssigen Vereinsring und stellt flr die Birgerinnen und Birger eine
gemeinschaftlich verbindende Veranstaltung dar.

2.7 Arbeitsmarkt und Wirtschaft

Im Gemeindegebiet Holzheim dominiert die Wohnfunktion.

Nur 98 sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer arbeiten angestellt innerhalb der
Gemeinde Holzheim (Betriebsstandort Holzheim), was einem Anteil von unter 5% der Einwohner
der Gemeinde entspricht (Tendenz sinkend; 2016: 122). Demgegeniber gibt es insgesamt ca. 900

) e
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sozialversicherungspflichtig beschéaftigte Arbeitnehmer mit Wohnort Holzheim (Tendenz
steigend; 2016: 792), von denen demnach der tiberwiegende Teil zur Arbeit pendelt.

Obwohl die Gemeinde noch immer eher landwirtschaftlich gepragt ist, nimmt die Landwirtschaft
in der Gemeinde einen geringen Anteil ein. Im Jahr 2020 gab es noch 8 landwirtschaftliche
Betriebe (2005: 11 Betriebe), von denen 3 Betriebe Flachen tGber 50 ha bewirtschaften.

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik - Statistik kommunal 2022, herausgegeben im Mdrz 2023)

Gewerbe

Am westlichen Ortsrand von Holzheim wurde gerade ein neues Autohaus mit Werkstatt errichtet.
Der Bereich wurde zu diesem Zweck aus dem LSG ,Pfuhler, Finninger und Bauernried”
herausgenommen. Weitere Herausnahmen zum Zwecke der Siedlungsentwicklung in diesem
Bereich wurden vom Landratsamt nicht in Aussicht gestellt.

Seitens der Gemeinde Holzheim ist jedoch ein Bedarf an Gewerbeflachen vorhanden. Es gibt
immer wieder Anfragen und Interessenten. Mogliche Gewerbepotenzialflichen fiir die
Weiterentwicklung von Gewerbe ware im Norden von Holzheim denkbar.

2.8 Tourismus, Freizeit und Erholung

Durch die Lage der Gemeinde Holzheim im Talraum der Leibi mit westlich angrenzender Wald-
und Higellandschaft ist das Gebiet insbesondere fiir Wandergaste und Radfahrer beliebt.

Vor allem entlang der Hiigel- und Hangbereiche von der Reitanlage Steinheim im Norden bis ins
Dorf Holzschwang sidlich von Holzheim findet sich eine abwechslungsreiche Struktur aus
Waldgebieten, kleinen Higeln mit Ausblicken ins Leibital, Streuobstwiesen, Kleingarten,
Weideflachen und Reitanlagen.

Als besondere Anziehungspunkte befinden sich entlang dieser Route die Mariengrotte am
Hahnenberg, die Burgruine Neuhausen sowie etwas weiter silidlich (auf Neu-Ulmer Flur) das
Schloss Neubronn mit Hofgut und Bioladen sowie das Schloss Tiefenbach mit Obstwiesen und
Fischweihern.

Das Angebot an gastronomischen Einrichtungen in Holzheim und Neuhausen bildet dabei eine
gute Basis fur die Gemeinde. Neben dem Aparthotel Junginger, das mit seiner
Veranstaltungsscheune auch fir groBere Feiern und Hochzeiten gebucht werden kann, gibt es in
Holzheim einige kleine Ferienwohnungen.

2.9 Erneuerbare Energien

Im Gemeindegebiet wird Warmeenergie aus einer nordlich von Holzheim gelegenen
Biogasanlage bezogen. Warmenetzanschliisse werden durch ein Nahwédrmenetz der
Renergiewerke Holzheim GmbH zur Verfligung gestellt und sind derzeit in Teilen des Hauptorts
Holzheim vorhanden. Die Warmemenge der Biogasanlage ist dadurch weitgehend ausgeschopft.

Fiir weitere Anschliisse in Holzheim und Neuhausen sind zusatzliche regenerative Warmequellen
notwendig. Die Renergiewerke Holzheim suchen daher aktuell im gesamten Gemeindegebiet
nach geeigneten Flachen zur Errichtung einer Warmepumpen- und Freiflichen-
Photovoltaikanlage.
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Auf Dachflichen von Wohngebduden werden in der Gemeinde gemall dem Integrierten
Klimaschutzkonzept fur Pfaffenhofen und Holzheim (Stand 2014) bereits 284 MWh Strom durch
Photovoltaikanlagen erzeugt. Das Gutachten sieht hierbei noch ein Ausbaupotential von
weiteren 225 MWh, was etwa 7 % des Gesamtstromverbrauchs der Gemeinde von 2011
entsprechen wiirde. Ebenso wurde ein grofSes Ausbaupotential fir Solarthermie identifiziert.

(Quelle: Karmann Kommunale Energieagentur, 2014: Integriertes Klimaschutzkonzept. Préisentation der Arbeitsergebnisse fiir
Holzheim. 18.03.2014, Rathaus Holzheim)

In der Gemeinde Holzheim weist der Regionalplan keine Vorranggebiete filir Standorte
regionalbedeutsamer Windkraftanlagen aus. Das nachstgelegene ausgewiesene Vorranggebiet
Pfaffenhofen an der Roth — Ritterberg befindet sich norddstlich von Pfaffenhofen und bietet die
Moglichkeit zur Errichtung von 4 bis 7 Anlagen, welche dann auch von Holzheim aus sichtbar
wadren. Potenzialflichen mit guter Windhoffigkeit (mittlere Windgeschwindigkeit ab 5 m/s in 130
m Hohe) sind in Holzheim nicht vorhanden.

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2023: Energie-Atlas Bayern. Spezielle Planungsgrundlagen Windenergie - WMS)

3. Ergebnisse des Vitalitatschecks fiir den Hauptort Holzheim

In diesem Kapitel erfolgt eine detaillierte Auswertung der Ergebnisse unter den Aspekten
Bevolkerungsentwicklung, Versorgung und Erreichbarkeit, stadtebauliche Einschatzung und
Innenentwicklungspotenzial. Die Daten wurden dem Vitalitats-Check und der
Flichenmanagement-Datenbank  entnommen und nach  einer  Ubersicht  der
Innenentwicklungspotenziale fachplanerisch bewertet.

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung im Hauptort Holzheim ist in den vergangenen 10 Jahren von 1.370 (2012) auf
1.562 (2022) um 192 Einwohner gestiegen.

Jahr Anzahl Einwohner
2012 1.370

2022 1.562
Zunahme um 192

3.2 Versorgung und Erreichbarkeit

Grundversorgung

Holzheim stellt das Grundversorgungszentrum der Gemeinde dar und verfigt Gber eine gute
Grundversorgung.

Der Bedarf an Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfes wird derzeit durch einen
Dorfladen mit Backerei und eine Metzgerei mit 24-Stunden-Frischautomat abgedeckt. Drei
gastronomische Einrichtungen (Gasthaus Adler, Memminger Stible und TSV-Sportgaststatte)
bieten unterschiedliche Angebote fiir Einheimische und Touristen. Fiir groBere Veranstaltungen
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und Familienfeiern steht zudem die privat mietbare Veranstaltungsscheune des Hotels Junginger
zur Verflgung. An Dienstleistern gibt es in Holzheim unter anderem eine Bankfiliale, eine in den
Dorfladen integrierte Postfiliale, einen Friseur sowie eine Kfz-Werkstatt mit Autohaus. Die
Gesundheitsversorgung Gbernehmen eine Allgemeinarztpraxis und zwei Physiotherapien.

Die Breitbandversorgung mit 30 Mbit/s ist ausreichend.

Bildungsinfrastruktur

Zur Kinderbetreuung sind ein Kindergarten und eine Grundschule im Hauptort ansassig. Flir die
Sport- und Freizeitgestaltung stehen drei Spielplatze, der Sportplatz des TSV Holzheim sowie eine
Tennisanlage zur Verfligung.

Kommunikation und Treffpunkte

Kommunikations- und Treffmdéglichkeiten sind insbesondere in Form zahlreicher aktiver Vereine
gegeben. Als Vereinstreffpunkte dienen unter anderem das Schiitzenheim mit Schiitzenkapelle
und das Vereinsheim des TSV Holzheim. Es gibt einen Seniorenkreis, zudem bietet der
Frauenbund regelméaRig das sogenannte , Caféle mit Seele” als Treffpunkt flir unterschiedliche
Altersgruppen im Pfarrheim an.

Der angrenzende neugestaltete Dorfplatz sowie die Pfarrkirche St. Peter und Paul fungieren als
weitere Treffpunkte. Ein Feuerwehrhaus ist ebenfalls vorhanden.

Energieversorgung

In der Gemeinde erfolgte bereits der Ausbau eines lokalen Warmenetzes durch die
Renergiewerke Holzheim GmbH. Die Warmeproduktion erfolgt grofRtenteils durch die
vorhandene Biogasanlage im Norden. Im Hauptort Holzheim werden aktuell sowohl
Gemeindeobjekte als auch Privathauser versorgt. Das Warmenetz der Renergiewerke Holzheim
GmbH wird laufend ausgebaut, ein weiterer Ausbau fiir Holzheim mit Anschluss von Neuhausen
ist geplant.

OPNV und E-Mobilitit

Holzheim ist mit > 7 Fahrtenpaaren werktags regelmaRig an den OPNV direkt nach Neu-Ulm und
Ulm angebunden, was fiir den landlichen Raum eine sehr gute Anbindung darstellt. Zudem
besteht die Moglichkeit, einen Rufbus (,,Pfiffibus”) zu bestellen.

Als Beitrag zur E-Mobilitat bietet sich in Holzheim am Rathaus die Moglichkeit, an einer Charging-
Station Elektrofahrzeuge zu laden.

Das neu errichtete Autohaus an der Neuhauser Strafle bietet zusatzliche weitere Ladestationen
fiir Elektrofahrzeuge an.

3.3 Siedlungsstruktur und Innenentwicklung

Der Altort von Holzheim ist gepragt durch eine regionaltypische Siedlungsstruktur mit
vorwiegend giebelstandiger, seltener traufstindiger Bebauung durch Ein- bis Dreifirsthofe.
Haufig finden sich langgestreckte Gebdude mit Wohnteil und anschlieRendem Stall- oder
Scheunenteil unter einem Dach. Ortsbildprdagend sind neben der Pfarrkirche und den genannten
Einfirstgebduden auch einige freistehende Fachwerkscheunen.

) e
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Die typische Bebauungsstruktur wurde in den vergangenen Jahrzehnten durch Umbau, Abriss
und Neubauten vielfach verandert und unterbrochen, jedoch finden sich auch einige Neubau-
und Sanierungsbeispiele, welche die alte Bebauungsstruktur aufgreifen.

Zwischen der dichten dorflichen Bebauung finden sich sowohl ortsbildpragende Obstwiesen und
grofRere Garten als auch einige Baulliicken und Brachen. Die Obstwiesen schlieRen sich haufig
rickseitig an die Hofstellen an und wurden bereits im Flachennutzungsplan vom 1986 als Qualitat
fir den Ort identifiziert: , Sie sollten wegen ihrer Bedeutung fiir das Ortsbild und ihrer Funktion
des Temperaturausgleichs nicht liberbaut werden.“

(Quelle: Gemeinde Holzheim 1986: Erlduterungen zum Fldchennutzungsplan)

Siedlungsstruktur im Hauptort Holzheim entlang der SchulstrafSe, HauptstrafSe und Kirchstrafle (Fotos: Stadt Land Fritz 2023)

Der Altort von Holzheim wurde in den 1950er-Jahren zunachst nach Norden und Osten erweitert.
In den 60er- und 70er-Jahren hat der Ort die flaichenmalig groRten Erweiterungen in Form von
mehreren Wohngebieten in Richtung Siiden / Stidosten erfahren. In dieser Zeit entstand auch
das derzeitige Schulgebdude im Siiden der SchulstralSe.

In den folgenden Jahrzehnten wurden verschiedene weitere Wohngebiete sowie das
Gewerbegebiet am westlichen Ortsrand an der Leibi entwickelt. Jlingstes Wohngebiet ist das seit
2013 entstandene Wohngebiet am Kadeltshofer Weg / An der Breite. Aktuell wird zudem ein
Wohngebiet mit 14 Grundstiicken im Siidwesten an der Leibi erschlossen.

Holzheim weist im Altort mit den Hofstellen punktuell héhere Bebauungsdichten mit GRZ tber
0,5 auf. In den Ubrigen Quartieren/Baugebieten ist eine typische mittlere Bebauungsdichte
gegeben (GRZ 0,2-0,4), in den in Holzheim vorhandenen Bebauungspldanen der Nachkriegszeit ist
in der Regel eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
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Einschdtzung der stadtebaulichen Empfindsamkeit des Ortskerns:

Die Einschatzung der stadtebaulichen Empfindsamkeit des Ortskerns erfolgt auf einer
dreistufigen Skala innerhalb der Kategorien ,gut”, ,mittel” oder ,schlecht”. Da im Ortskern die
historische Siedlungsstruktur zwar noch vielerorts ablesbar ist und punktuell hochwertige
Bausubstanz vorhanden ist, aber an vielen Stellen auch Verdnderungen durch
AbrissmaBnahmen, nicht ortstypische Bebauung, Brachen oder Baullicken vorhanden sind,
Uberwiegt insgesamt die Bewertung ,mittel”. Die Freiraumsituation kann aufgrund der
vorhandenen Obstwiesen und der Nahe zur Leibi als ,,gut” bewertet werden, die Bausubstanz als
»punktuell gut“ und ansonsten ,mittel“. Im Einzelnen wird folgende Bewertung getroffen:

Homogenitat der Siedlungsstruktur mittel
Freiraumsituation in Wechselbeziehung zur Siedlungsstruktur gut
Zustand und Ablesbarkeit der historischen Siedlungsform mittel
Regionaltypische und historische Bausubstanz im Ortskern mittel bis gut
Bauzustand des gesamten Ortskerns mittel

Folgende Innenentwicklungspotenziale konnten fiir Holzheim identifiziert werden:

Potenziale Anzahl
Baullicke klassisch 45
Gewerbebrache mit Restnutzung 2
Geringfligig bebautes Grundstiick 27
Hofstelle leerstehend 9
Hofstelle mit Restnutzung 9
Wohngebaude leerstehend 9

Die 9 leerstehenden Hofstellen und ebenso vielen Hofstellen mit Restnutzung befinden sich
allesamt im Altort von Holzheim. Die 9 leerstehenden Wohngebdude befinden sich hingegen fast
alle auBerhalb des Altorts um den Ortskern verteilt.

Klassische Baullicken sind im Altort und in den jlingeren Baugebieten vorzufinden. Die hohe Zahl
an Baullicken ergibt sich in Holzheim jedoch auch dadurch, dass erschlossene Wohnbauflachen
mit rechtskraftigem Bebauungsplan gemall Leitfaden in Riicksprache mit der Gemeinde als
Baulicken bzw. Innenentwicklungspotenziale aufgenommen wurden. Dies betrifft in Holzheim
die beiden noch unbebauten Bebauungsplangebiete des BP Nr. 126-7069-018-0 ,,Beim Dorf“ und
des BP Nr. 126-7068-025-0 ,,An der Leibi” im Siiden des Ortes.

Geringfligig bebaute Grundstilicke finden sich Gber den ganzen Ort verteilt.

Im Mischgebiet an der Kadeltshofer StraBe sind zwei Gewerbebrache mit Restnutzung
vorhanden, bei denen jeweils das Wohngebaude noch genutzt wird, die betrieblichen Gebdude
nach derzeitigem Stand jedoch nur noch privat bzw. in geringem MaRe.
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3.4 Bewertung und Priorisierung der Innenentwicklungspotenziale

Die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale wurden auf Basis des Leitfadens ,, Vitalitats-Check
zur Innenentwicklung fiir Dorfer und Gemeinden” (Bayerische Verwaltung fiir Landliche
Entwicklung 2022) bewertet und eingestuft. Eine vertiefende Erlauterung zum Vorgehen bei der
Bewertung ist als Anlage beigefiigt. Fiir die Innenentwicklung im Hauptort Holzheim werden in
den einzelnen Ortsbereichen folgende Handlungsziele und Prioritaten empfohlen:

Altort

Fiir die Innenentwicklung mit hochster Prioritat zu verfolgen sind die vorhandenen Hofleerstdnde
im Ortskern. Die vorgefundenen Hofstellen besitzen aufgrund ihrer regionaltypischen,
historischen Bausubstanz eine hohe Bedeutung fiir das Ortsbild und den Ortscharakter.
Dementsprechend wirkt sich auch der vorhandene Leerstand stark negativ auf das Ortsbild aus.
Gleichzeitig bieten die Hofstellen in der Regel hohe Gebaude- und Raumpotentiale zum Beispiel
auch fir Mehrparteienwohnen oder gemeinschaftliches Wohnen. Allen leerstehenden
Hofstellen wurde deshalb eine hohe Handlungsprioritdt zugewiesen. Die leerstehenden
Hofstellen sind Uberwiegend in einem guten bis maRigen baulichen Zustand, vereinzelte
Scheunen auch in einem eher schlechten Zustand.

Die in Holzheim vorgefundenen Hofstellen mit Restnutzung zeichnen sich in der Regel dadurch
aus, dass die Wohngebaude noch bewohnt werden. Die vorhandenen Scheunen und
Nebengebdude werden nicht mehr landwirtschaftlich oder gewerblich genutzt, jedoch haufig
noch fiir private Zwecke zum Beispiel als Werkstatt, Garage, Lagerraum oder Ahnliches. Im Falle
einer solchen privaten Nutzung werden die vorhandenen Gebaude in der Regel gepflegt und
tragen insgesamt positiv zu einem vielfaltigen dorflichen Erscheinungsbild bei. Teilweise finden
sich  auf den erfassten Grundsticken jedoch auch komplett leerstehende
Wohn-, Scheunen- oder Nebengebdude. Die erfassten Hofstellen missen daher individuell
betrachtet werden und bieten unterschiedliche Potentiale. Da eine Beurteilung der Restnutzung
insbesondere der Nebengebdude von auRen oft nicht moglich war, wurden die Hofstellen mit
Restnutzung insgesamt mit der Handlungsprioritat mittel bewertet.

Aus der Konzentration der Leerstdnde, Teil-Leerstande und Baullicken ergeben sich im Altort
insgesamt zwei Handlungsbereiche mit besonderer Handlungsprioritat:

Der erste dieser Handlungsbereiche umfasst den Kreuzungsbereich der nérdlichen SchulstralRe,
HauptstrafRe und sidlichen KirchstraRe und wurde als ,Handlungsbereich Dorfkern” benannt. In
diesem Bereich ist die historische Siedlungsstruktur der giebelstidndigen Bauernhauser teilweise
noch sehr gut ablesbar, daher ist insbesondere bei den leerstehenden Bauernhdusern
Kirchstrafle 3 und Schulstrale 12 auf eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige
Sanierung zu achten. Auch bei Umbauten von Hofstellen mit Restnutzung sollten sowohl die
Schaffung von Wohnraum als auch der Erhalt ortstypischer Bebauungsstrukturen und -kubaturen
(Ein- bis Dreifirsthofe) gleichermaBen beriicksichtigt werden. Im Umfeld des Dorfladens an der
HauptstraBe finden sich derzeit einige Baullicken oder Bauflachen auf gering bebauten
Grundstiicken. Hierbei sollte ebenfalls mit hoher Prioritat auf eine durchdachte und dem Ortsbild
entsprechende Neubebauung, beispielsweise mit Schaffung dorftypischer Hofstrukturen,
geachtet werden, da momentan eine Tendenz zu sehr heterogener Bebauung zu beobachten ist.
Ein im Sinne der Erhaltung des dorflichen Charakters vorbildhaftes Beispiel einer Neubebauung
findet sich in der SchulstraBe 4/4a ebenfalls innerhalb des ,,Handlungsbereiches Dorfkern“. Dort
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wurde der Bautypus des langgestreckten Einfirsthofes in Form einer zeitgemaRen landlichen und
dennoch dichten Wohnbebauung mit mehreren Wohneinheiten aufgegriffen.

Die moderne giebelstindige Neubebauung SchulstrafSe 4/4a im Hintergrund fiigt sich mit ihren Kubaturen und
ihrem roten Satteldach ins StrafSenbild ein, zudem wurde die verdeckt dahinterliegende Scheune erhalten
(Foto: Stadt Land Fritz 2023)

Leerstehendes ortsbildprdgendes Bauernhaus in der KirchstrafSe 3 (links), dahinter der vorbildhaft sanierte und
modernisierte Hof Neuhauser Str. 2 (Foto: Stadt Land Fritz 2023)
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Als weiterer raumlicher Fokus wurde der ,Handlungsbereich Rathausumfeld” definiert, da sich
hier in unmittelbarer Umgebung des Holzheimer Rathauses vier Leerstande und dazwischen eine
Baullicke finden. Die Leerstande und Flachen in diesem Bereich sollten daher mit hoher
Handlungsprioritat neu genutzt werden. Aufgrund der Erweiterungsoptionen Richtung Osten und
der Lage im Ortskern bietet sich der Handlungsbereich auch fiir die Entwicklung beispielsweise
von Seniorenwohnen oder gemeinschaftlichem Wohnen mit angegliederten 6&ffentlichen
Nutzungen an, um eine zusatzliche Belebung des Ortskerns im Rathausumfeld zu férdern.

Im Bereich des Altortes von Holzheim besteht der einfache Bebauungsplan , Ortskern Holzheim*
(Grundfassung rechtsverbindlich seit 1999 bzw. mit 1. Anderung seit 2019). Dieser l4sst unter
anderem auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zu, sodass entsprechende o6ffentliche Nutzungen im Bereich des Altortes grundsatzlich moglich
sind. GemalR dem Bebauungsplan ist pro Wohneinheit eine Mindestgrundstiicksflaiche von
250 m? erforderlich. Pro Wohngebaude sind entsprechend Planzeichnung max. 5 Wohnungen
(insbesondere im Bereich der Hofstellen) bzw. 2 Wohnungen pro Wohngebaude zuldssig. Zur
Wahrung des dorflichen Charakters (stadtebauliche Eigenart) werden auf Grundlage von Art. 91
BayBO besondere Gestaltungsvorschriften fir den Umbau vorhandener Gebadude sowie die
Errichtung neuer baulicher Anlagen erlassen. Beispielsweise sind Gebdude entlang der
StraRenverkehrsflaichen giebelstandig entsprechend der (iberwiegend vorhandenen
Bebauungsstruktur auszubilden. Innerhalb der Erhaltungsbereiche gemal Planzeichnung kdnnen
die nach BayBO geforderten Abstandsflichen beim Umbau ehemaliger landwirtschaftlicher
Gebdude unter bestimmten Voraussetzungen unterschritten werden (z.B. Umbau/Neubau auf
vorhanden Gebadudekanten). Der bestehende Baumbestand ist gemalR Bebauungsplan zu
schiitzen und darf nicht beseitigt oder beschadigt werden. Missen Baume entfernt werden, sind
diese anzahlmaRig vollstandig zu ersetzen.

Aufgrund der festgestellten regionaltypische Siedlungsstruktur Holzheims sind die Vorgaben des
Bebauungsplanes zur Erhaltung des dorflichen Charakters grundsatzlich positiv zu bewerten.
Insbesondere in den festgesetzten Erhaltungsbereichen nach § 172 BauGB entlang der
Schulstralle sowie der Holdergasse ist die historische Siedlungsform mit ihren typischen
Hofraumen und Gartensituationen noch stark ablesbar und tragt damit zur dorflichen Identitat
bei. Zudem finden sich dort einige vorbildhafte Neubau- und Sanierungsprojekte, welche als
Beispiele und Inspirationen flr eine zukinftige dorfliche Wohn- und Nutzungsmischung mit
Mehrgenerationenwohnen oder Ahnlichem dienen kénnen.

Demgegeniliber ist aktuell beispielsweise im Bereich der Hauptstrae innerhalb des
Bebauungsplangebietes eine Tendenz erkennbar, dass die typische dorfliche Siedlungsstruktur
zunehmend verwischt. In diesem Bereich ist seitens der Gemeinde abzuwagen, inwieweit fir die
Erhaltung des , dorflichen Charakters” und der verbliebenen Hofstruktur eine Prioritdt besteht.

Der Bebauungsplan ,Ortskern Holzheim“ sollte bei Bedarf angepasst werden, wenn sich
bestimmte Vorgaben fiir eine flexible und moderne Umnutzung der Hofe und anderen Gebaude
als hinderlich erweisen. Aufgrund der Qualitaten der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur
(Hofraume, Offenheit, Vielfalt, Identitat) werden die Vorgaben des Bebauungsplans und der
Grundansatz der ,,Wahrung des dorflichen Charakters” aus fachplanerischer Sicht grundsatzlich
als positiv und erhaltenswert bewertet.
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Mischgebiet an der Kadeltshofer Strafle

Ein dritter raumlich gefasster Handlungsbereich mit besonderer Handlungsprioritat bzw.
besonderen Handlungspotenzialen befindet sich im Mischgebiet an der Kadeltshofer StraRe. In
enger Umgebung finden sich hier zwei Gewerbebrachen mit Restnutzung (eine Zimmerei und ein
Handwerksbetrieb mit Baustofflager; Wohngebdude bewohnt) sowie drei Leerstande. Hier
bieten sich, auch mit den angrenzenden unbebauten Flachen, verschiedene Nutzungsoptionen.
Aufgrund der Lage aullerhalb des Ortskerns und der noch stattfindenden Nutzung der
Gewerbegebdude besteht jedoch keine dringende Handlungsprioritdt. Die Aktivierung der
Innenentwicklungspotenziale sollte Vorrang vor einer Bebauung der noch unbebauten
angrenzenden Wiesenbereiche (,AuBenbereich im Innenbereich®“) haben, zumal sich dort
momentan Weideflachen befinden, welche sich positiv auf Ortsbild und Erholungsqualitat
auswirken.

Sudliche Wohngebiete der 60er- bis 80er-Jahre

Ein nicht zu unterschatzendes Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenzial findet sich
auch in den groRen Wohngebieten der 60er- bis 80er-Jahre, die vor allem im Siiden und Siidosten
des Hauptortes Holzheim liegen. Da dort viele Wohngebdude nur eingeschossig errichtet sind,
bietet sich insgesamt ein hohes Umbau- und Nachverdichtungspotenzial, wofiir bei Bedarf die
bestehenden Bebauungsplane angepasst werden sollten. Neben einigen bereits erfassten
Wohngebaudeleerstianden in diesen Wohngebieten drohen aufgrund der Bevolkerungsstruktur
in den kommenden Jahren voraussichtlich weitere Leerstiande. Dies sollte bei der kiinftigen
Bebauungsplanung der Gemeinde beachtet werden. Dabei ist einerseits das hohe
Nachverdichtungspotenzial im Bestand als Chance zu beriicksichtigen, andererseits sind
gegebenenfalls auch die Grenzen der Infrastruktur (Verkehr, Stellplatze, Kanal) bei einer
Verdichtung und Erweiterung der Wohneinheiten zu ermitteln. Zu beachten ist, dass das
Verdichtungspotenzial dieser Wohngebiete durch Aufstockungen oder Ahnliches in der VC-
Datenbank nicht erfasst ist, sofern es sich nicht um Leerstande oder gering bebaute Grundstlicke
handelt. Die vorhandenen, erfassten Leerstinde in den randlichen Wohngebieten wurden
aufgrund ihrer Lage auBerhalb des Altortes und der nicht ortsbildpragenden Wirkung mit
mittlerer Handlungsprioritat bewertet.

Eingeschossige Wohnbebauung im Bereich der AhornstrafSe und LindenstrafSse (Foto: Stadt Land Fritz 2023)
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Unbebaute Bebauungsplangebiete

Wie bereits erlautert, wurden Wohnbauflachen mit rechtskraftigem Bebauungsplan gemaR
Leitfaden in Ricksprache mit der Gemeinde als Baullicken bzw. Innenentwicklungspotenziale
aufgenommen wurden. Dies betrifft in Holzheim die beiden teilweise noch unbebauten
Bebauungsplangebiete des BP Nr. 126-7069-018-0 ,,Beim Dorf“ und des BP Nr. 126-7068-025-0
,An der Leibi” im Siiden des Ortes, wobei letzteres Gebiet derzeit entwickelt wird.

Der Bebauungsplan ,,Beim Dorf“ ist bereits seit 1972 rechtsverbindlich und befindet sich 6stlich
der Schule an der SchulstralRe. Jedoch wurde aufgrund fehlender Flachenzugriffsmoglichkeiten
im Sliden bisher nur der noérdliche Teilbereich des Bebauungsplanes bebaut, wahrend der
sldliche ca. 1 ha groBe Teilbereich noch unbebaut und nicht erschlossen ist.

Aufgrund der glinstigen Lage und Versorgungsanbindung des Gebietes in unmittelbarer Nahe zur
Schule und zum Kindergarten sowie der Nihe zur Bank und den Arzten an der RaiffeisenstralRe
sollte eine Bebauung dieses BP-Teilbereiches (beispielsweise (iber Flaichentausch) Vorrang vor
einer weiteren Baulandausweisung am Ortsrand haben. Im Hinblick auf die Verdichtungs- und
Umbaupotenziale im Bestand sollten diese jedoch zuallererst ausgeschopft werden. Die noch
unbebauten Bebauungsplan-Grundstilicke wurden daher mit einer mittleren Handlungsprioritat
bewertet.

Grundstiicke mit der Empfehlung , keine Aktivierung”

Bei Baullicken und geringfligig bebauten Grundstiicken mit hochwertigem (Obst-)Baumbestand
oder traditionell dorflicher Gartennutzung sollte aufgrund der Bedeutung fir Dorfékologie,
Klimafunktion und Ortsbild vorerst keine Aktivierung erfolgen. Entsprechende Flachen wurden
daher in der Karte 1b , Handlungsprioritat Innenentwicklungspotenziale” mit , keine Aktivierung”
bewertet und in der bereinigten Flachenbilanz (siehe Kapitel 5) vom zur Verfiigung stehenden
Innenentwicklungspotenzial abzogen. Hierbei sollten MaBBnahmen seitens der Gemeinde
getroffen werden, um die Erhaltung entsprechender Baumbestande zu sichern.

4. Ergebnisse des Vitalitatschecks fiir den Ortsteil Neuhausen

Der Vitalitats-Check sieht eine detaillierte Betrachtung aller Ortsteile mit mehr als 50 Einwohnern
vor. Daher werden im Folgenden auch die Ergebnisse fir den Ortsteil Neuhausen dargestellt.

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl in Neuhausen ist in den letzten 10 Jahren um 28 angestiegen.

Jahr Anzahl Einwohner
2012 416
2022 444
Zunahme um 28
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4.2 Versorgung und Erreichbarkeit

Lage und Grundversorgung

Der Ortsteil Neuhausen liegt in unmittelbarer Nahe westlich des Hauptortes Holzheim. Zum
Hauptort Holzheim sind es nur wenige hundert Meter Entfernung. Fullldufig bietet sich als
Verbindung von Neuhausen nach Holzheim der Briihlweg an, tiber diesen betradgt die Distanz von
Ortsrand zu Ortsrand nur etwa 400 m.

Im Ortsteil Neuhausen gibt es eine langfristig gesicherte Gastronomie und eine Kfz-Werkstatt mit
Fahrradhaus. Im Stiden des Ortes sind zudem ein Feuerwehr- und ein Vereinshaus mit ortlichem
Feuerwehr- und Radlerverein vorhanden.

Einrichtungen der Lebensmittelversorgung gibt es in Neuhausen nicht. Daher ist Neuhausen als
Ortsteil ohne Versorgungspotenzial zu bewerten.

Die Breitbandversorgung mit 30 Mbit/s ist ausreichend.
OPNV

Neuhausen ist mit > 7 Fahrtenpaaren werktags regelmiRig an den OPNV direkt nach Neu-Ulm
und Ulm angebunden, was fiir den landlichen Raum eine sehr gute Anbindung darstellt. Zudem
besteht die Moglichkeit, einen Rufbus (“Pfiffibus”) zu bestellen.

Energieversorgung

Im Ortsteil Neuhausen besteht derzeit keine Warmeversorgung tber Nahwarme. Jedoch ist in
Planung, Neuhausen ebenfalls Gber ein Warmenetz mit regenerativer Warme zu versorgen.

4.3 Siedlungsstruktur und Innenentwicklung

Neuhausen ist ein landwirtschaftlich gepragtes Dorf mit einer Gruppierung von Einzelgehoften
entlang der Durchgangsstralle, erganzt durch Wohnbebauung. Siidlich des Ortes befindet sich
eine etwas neuere Wohnbausiedlung aus den 1990-er Jahren.

Der Ort selbst entwickelte sich hauptsachlich entlang der HauptverkehrsstraBBen. Das Ortsbild ist
auch gepragt von touristischer Infrastruktur. Der in Neuhausen ansdssige Gasthof ,Barenwirt”
mit Biergarten ist vielfach besucht durch die anséassigen Blirger und ein beliebtes Ausflugsziel fur
Radler und Wanderer. Die noch vorhandene Burgruine ist ein historisches Wahrzeichen des
Ortes. In Neuhausen finden sich noch einige groRe und kleine Obstwiesen in gutem Zustand.

Einschatzung der stadtebaulichen Empfindsamkeit des Ortskerns:

Die Einschatzung der stddtebaulichen Empfindsamkeit des Ortskerns erfolgt auf einer
dreistufigen Skala innerhalb der Kategorien ,gut”, , mittel” oder ,,schlecht”. Da im Ortskern von
Neuhausen die historische Siedlungsstruktur wie im Hauptort Holzheim zwar noch vielerorts
ablesbar ist und einige hochwertige Bausubstanz vorhanden ist, aber an vielen Stellen auch
Beeintrachtigungen durch Abrissmafnahmen, nicht ortstypische Bebauung, Brachen oder
Baulilicken vorhanden ist, liberwiegt insgesamt die Bewertung ,mittel”. Die Freiraumsituation
kann aufgrund der zahlreich vorhandenen Obstwiesen und der Erholungsraume insbesondere
am Westrand von Neuhausen als , gut” bewertet werden, die Bausubstanz wie in Holzheim als
»punktuell gut” und ansonsten ,mittel”.
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Im Einzelnen wird folgende Bewertung getroffen:

Homogenitat der Siedlungsstruktur mittel
Freiraumsituation in Wechselbeziehung zur Siedlungsstruktur gut
Zustand und Ablesbarkeit der historischen Siedlungsform mittel
Regionaltypische und historische Bausubstanz im Ortskern mittel bis gut
Bauzustand des gesamten Ortskerns mittel

Folgende Innenentwicklungspotenziale konnten fiir Neuhausen identifiziert werden:

Potenziale Anzahl
Baulticke klassisch 6
Geringfligig bebautes Grundstiick 12
Hofstelle leerstehend 4
Hofstelle mit Restnutzung 3

4.4 Bewertung und Priorisierung der Innenentwicklungspotenziale

Die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale wurden wie im Hauptort auf Basis des Leitfadens
,Vitalitats-Check zur Innenentwicklung fiir Dérfer und Gemeinden” (Bayerische Verwaltung fiir
Landliche Entwicklung 2022) bewertet und eingestuft. Eine vertiefende Erlduterung zum
Vorgehen bei der Bewertung ist als Anlage beigefligt. Fiir die Innenentwicklung im Ortsteil
Neuhausen werden folgende Handlungsziele und Prioritaten empfohlen:

Die in Neuhausen derzeitig vorhandenen 4 leerstehenden Hofstellengrundstiicke (3 leerstehende
Hofstellen) stellen das wichtigste Gebdudepotenzial im Altort dar und sollten fiur die kiinftige
Entwicklung beachtet und mit hoher Prioritat aktiviert werden, insbesondere aufgrund ihrer Lage
an oder nahe der Ortsstralle, der Hauptstrafle des Ortsteils Neuhausen. Bei den Hofstellen mit
Restnutzung sind individuelle Potenziale zu nutzen, beispielswiese durch eine Umnutzung und
Sanierung von leerstehenden Scheunenteilen in Wohnnutzung. Vor allem bei den Hofstellen
(leerstehend oder Restnutzung) bietet sich auch eine Integration unterschiedlicher Wohnformen
an (generationeniibergreifendes Wohnen, Mietwohnungen fiir junge Menschen 0.A.).

Die vorhandenen Bauliicken sollten je nach Lage im Ort mit eher mittlerer bis geringer Prioritat
(Randlage) gefillt werden, da in einem kleinen Dorf wie Neuhausen nicht unbedingt eine
vollstdndige Verdichtung angestrebt werden muss. In Neuhausen zeigt sich zudem, dass im
landlichen Raum die Zuschnitte der Flurstiicke haufig sehr gro8 sind, weswegen sich hier ein
zahlenmaBig hohes Flachenpotenzial von geringfligig bebauten Grundstiicken ergibt. Diese
sollten aufgrund der in der Regel vorhandenen Gartennutzung ebenfalls nur mit mittlerer (Altort)
bis geringer Prioritat (Randlage) aktiviert werden.

Bei Bauliicken und geringfligig bebauten Grundstlicken mit hochwertigem (Obst-)Baumbestand
oder traditionell doérflicher Gartennutzung sollte aufgrund der Bedeutung fiir Dorfokologie,
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Klimafunktion und Ortsbild vorerst keine Aktivierung erfolgen. Hierfiir sind MalRnahmen seitens
der Gemeinde zu treffen, um die Freihaltung und Erhaltung entsprechender Baumbestidnde zu
sichern.

Typische Hofstelle mit Restnutzung in Neuhausen: Wohnnutzung ohne Landwirtschaft und dadurch vielfiltiges
Umnutzungspotenzial (Foto: Stadt Land Fritz 2023)
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5. Auswertung und Handlungsempfehlungen

Auf der Basis der Analyse der Innenentwicklungspotenziale, der Versorgung und der
stadtebaulichen  Struktur sind im folgenden Kapitel aus fachplanerischer Sicht
Handlungsempfehlungen und -ziele fiir die Gemeinde Holzheim aufgefihrt.

Die  Wohnbaulandbedarfsberechnungen  der  Flachenmanagement-Datenbank  (siehe
Abbildungen unten) ergeben fiir das Jahr 2041 in Anbetracht der ansteigenden Bevélkerung und
eines Auflockerungsbedarfes von 0,3 % einen Bedarf von 112 Wohnungen, die es zusatzlich zum
jetzigen Angebot brauchte.

Der Wohnbaulandbedarf bis 2041 wurde aus diesen Daten mit 6,2 ha berechnet.

Demgegeniliber steht derzeit als Summe aus der Flachendatenbank ein rechnerisches
Innenentwicklungspotenzial von 15,3 ha. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass in der Datenbank
aus technischen Griinden alle kategorisierten Flurstiicke stets in ihrer GesamtgroRe erfasst
werden, wodurch insbesondere bei den geringfligig bebauten Grundstlicken ein verzerrter Wert
entsteht, da in diesen Fallen real nicht das gesamte Grundstiick, sondern jeweils nur der noch
unbebaute Anteil als Flichenpotenzial zur Verfiigung steht. Ahnliches gilt fiir die erfassten
Hofstellen mit Restnutzung, bei denen haufig das bestehende Wohngebaude noch bewohnt wird
und somit ebenfalls nur ein gewisser Teil der Grundstiicksflache fiir eine Nachverdichtung zur
Verfligung steht. Generell ist bei den erfassten Hofstellengrundstiicken zu beachten, dass eine
Nutzung des gesamten Grundstiicks fiir Wohnbebauung haufig nicht wiinschenswert ist, wenn
beispielsweise Nebenanlagen, Garten oder gemeinschaftlich genutzte Scheunen vorhanden sind,
welche erhalten werden sollten. Zuletzt ist zu beachten, dass in der Datenbank auch Bauliicken
und geringfligig bebaute Grundstlicke aufgenommen sind, bei denen aufgrund von
hochwertigem Baumbestand oder traditionell dorflicher Gartennutzung keine bauliche
Aktivierung erfolgen sollte und welche in der Karte 1b ,Handlungsprioritat
Innenentwicklungspotenziale” dementsprechend bewertet wurden.

Das in der Datenbank als Gesamtpotenzial ausgegebene Innenentwicklungspotenzial von 15,3 ha
stellt daher einen deutlich erhdéhten, nicht realistischen Wert fir das tatsachlich zur Verfigung
stehende Potenzial dar.

Die Grundsticksflachen, auf denen aufgrund von vorhandenem Baumbestand und hoher
Bedeutung fiir Dorfékologie keine Aktivierung erfolgen soll, umfassen bereits ca. 1,5 ha.

Die verbleibenden gering bebauten Grundstiicke, Hofstellen mit Restnutzung und
Gewerbebrachen mit Restnutzung umfassen zusammengerechnet ca. 8,8 ha. Bei diesen
Grundstiicken wird aufgrund der vorhandenen Bebauung bzw. noch aktiven Wohn- oder
Restnutzung davon ausgegangen, dass etwa die Halfte des Grundstiickes nicht als Potenzial zur
Verfligung steht. Hier wird daher Uberschlagsweise eine Pauschalbewertung von 50 %
Flachenverflgbarkeit (4,4, ha) angesetzt.

Nach Abzug dieser genannten Flachenanteile stehen zur Umbau- und Wohnbauaktivierung noch
ca. 9,4 ha Potenzialflache zur Verfligung, wobei auch dies wiederum nur eine grobe Anndherung
an den real verfligbaren Wert darstellen kann.
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Schatzung des Wohnbaulandbedarfs
Fur die Kommune Holzheim

Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:
Bevolkerung:
Aktuelle Bevolkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2021: 1.973
Bevdlkerungsprognose fur die Kommune (in %): 41
fur einen Zeitraum von: 14 Jahren
Wohnungen:
Wohnungen je 1000 Einwohner: 464
Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung): 2,155
Wohnungen je ha Wohnbauflache* 18 b;ﬂvm 23“‘3 ;;“’;‘Q;p
gemischter Nutzung
Weitere Prognosegrundlagen:
Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,3 Prognosezeitraum (Jahre): 20
Prognoseergebnis fiir das Jahr 2041:
Ab-/Zunahme der Einwohner: 116
Bedarf an Wohnungen: 54 | aus der Bevolkerungsentwicklung
und: 58 | aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 112
Wohnbaulandbedarf: | 6,2 ha |
steht einem "

Innenentwicklungspotenzial von | 15,3 ha gegeniiber

ohne bereits aktivierte

Innenentwicklungspotenziale von| | ha  Anzahi: [ o]

Abb. 11: Wohnbaulandbedarfsrechnung fiir die Gemeinde Holzheim bis 2041 (Quelle:
Fldichenmanagement-Datenbank,  Stand  28.03.2023) ohne  bereinigte  Einschdtzung des
Innenentwicklungspotenzials (9,4 statt 15,3 ha)
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Auswertung der Innenentwicklungspotenziale

Anzahl der Flachen Gesamt |Ansprache Riicklaufe z Verkauf z. Tausch inBorse Eigennutzung
Klassische Baullicken 52 0 0 0 0 0 0
Geringfligig bebaute Grundstiick 39 - - s = a o
Hofstellen leerstehend 13 0 0 0 0 0 0
Hofstellen mit Restnutzung 12 -- - sy - = =
Wohngebaude leerstehend 9 0 0 0 0 0

DSGVO 2018: entfallener Typ 0 - - s = - =
Gewerbliche Brachflachen 2 - - s = et =
Sonstige 0 - - sy - = =
Summen 127 0 0 0 0 0 0
GroRe der Flachen (in ha) Gesamt |Ansprache Riicklaufe =z Verkauf z. Tausch inBoérse Eigennutzung
Klassische Baullicken 3,53 0.00 0,00 0.00 0,00
Geringfligig bebaute Grundstiick 6,56 - = < =
Hofstellen leerstehend 090 0.00 0.00 0.00 0,00
Hofstellen mit Restnutzung 237 - = = =
Wohngebaude leerstehend 092 0.00 0.00 0.00 0,00
DSGVO 2018: entfallener Typ 0,00 = - = s
Gewerbliche Brachflachen 1,00 - - a2 =
Sonstige 0.00 = = == s
Summen 15,28 0,00 0,00 0,00 0,00
Wohnbaulandbedarf (in ha) 6,20

Abb. 12: Auswertung der Innenentwicklungspotenziale fiir die Gemeinde Holzheim, Stand 28.03.2023 (Quelle:
Fldchenmanagement-Datenbank)

5.1 Fazit Siedlungsentwicklung und Wachstumspotenzial im Bestand
Das Statistische Landesamt legt flir die Gemeinde Holzheim folgende Kenndaten zugrunde (vgl.
Abbildung 11):

e im Schnitt 18 Wohnungen je ha Wohnbauflache

e Belegungsdichte 2,155 Einwohner pro Wohnung

Bei einer bereinigten Innenentwicklungs-Potenzialflache von ca. 9,4 ha ergibt sich somit ein rein
rechnerisch ermitteltes Wachstumspotenzial von zusatzlich ca. 360 Einwohnern im Bestand
(,,Potenzial im Verborgenen®):

9,4 ha * 18 Wohnungen/ha * 2,155 Einwohner/Wohnung = ca. 360 Einwohner

Hierbei ist selbstverstiandlich zu beachten, dass es sich um einen rechnerisch ermittelten
Maximalwert handelt, der in der Realitat aufgrund von Flachenzugriffen, Freizeitnutzung von
Potenzialflachen, Umbauhindernissen, natirlichem Fluktuationsleerstand und anderen Faktoren
nicht das tatsachlich realistische Potenzial darstellen kann.

Gleichwohl sollte der in Relation zur Einwohnerzahl von knapp 2.000 Menschen erhebliche Wert
von zusatzlich 360 Einwohnern (entsprdache einem Zuwachs von ca. 18 %) in den zukinftigen
Planungen der Gemeinde Berlicksichtigung finden, nachdem die Bevolkerungsprognose fiir das
Jahr 2041 lediglich eine Zunahme um 116 Einwohner prognostiziert.
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Rechnerisch ist fur die zukinftige Gemeindeentwicklung also ausreichend Bauland innerhalb der
Kommune vorhanden. Dieses gilt es zu aktivieren und fiir den Markt verfligbar zu machen. Eine
Neuausweisung von Baugebieten ist aus planerischer Sicht auch unter Berlicksichtigung der
vorgenannten Hinweise zu den ermittelten Werten definitiv nicht notwendig. Vielmehr gilt es,
den Flachen- und Ressourcenverbrauch zu reduzieren und die Siedlungsentwicklung so flachen-
und ressourcensparend wie moglich durchzufiihren. Wichtig ist es, die vorhandenen Potenziale
durch gezielte und kontinuierliche Eigentiimeransprache zu aktivieren bzw. die Bauflachen fir
den Markt verfigbar zu machen.

Umgekehrt ist zu beachten, dass an vielen Stellen im Gemeindegebiet (zum Beispiel bei
klassischen Baullicken auRerhalb und innerhalb von Bebauungsplangebieten) ein Baurecht
besteht, das von den Eigentlimern im jeweils baurechtlich zuldssigen Rahmen ausgeschopft
werden kann —was unter Umstdanden auch die Entstehung von groRen Mehrparteienwohnblocks
bedeuten kann. Vor diesem Hintergrund sollte durch die Gemeinde geprift werden, inwieweit
durch stadtebaulich-gestalterische Vorgaben bestimmte Bebauungsstrukturen (dorfliche
Identitdat, harmonische Nachbarschaft) erhalten werden kénnen und ob Kapazitatsgrenzen
hinsichtlich der infrastrukturellen Versorgung bestehen. Andernfalls droht, wie bereits
stellenweise zu beobachten, eine Verdichtung nach dem Zufallsprinzip und nach wirtschaftlicher
Profitmaximierung.

Fiir eine moglichst flaichen- und ressourcensparende Siedlungsentwicklung ist folgendes
Vorgehen bzw. folgende Priorisierung fiir Holzheim planerisch wiinschenswert:

1. Aktivierung vorhandener Gebaudepotenziale insbesondere im Ortskern (Leerstande,
Hofstellen, Umnutzung, Neunutzung, Wohnungstausch)

2. Aktivierung vorhandener Gebaudepotenziale in den Wohngebieten der 60er- bis
80er-Jahre (Aufstockung, Anbau, Umbau, Neubau)

3. Aktivierung vorhandener, bereits erschlossener Flachenpotenziale im Ort (Baullicken,
geringfligig bebaute Grundstiicke), sofern nicht 6kologisch wertvoll

4. Bei Bedarf: Aktivierung des vorhandenen unbebauten Bebauungsplangebietes ,Beim
Dorf“ an der SchulstralSe

5. Bei weiterem Bedarf: Nutzung von ortskernnahen Potenzialflachen (,,Auflenbereich
im Innenbereich”), zum Beispiel am Mischgebiet nordlich der Kadeltshofer StraRe
oder im Bereich nordlich der Bauerngasse

In der Analyse der Daten aus dem Vitalitatscheck kristallisieren sich fiir die Gemeinde Holzheim
insgesamt vier Themenschwerpunkte heraus, flir welche im weiteren Prozess Strategien in
Dorferneuerung und Gemeindeentwicklung erarbeitet werden.

Es handelt sich um folgende Schwerpunktthemen fiir die Gemeinde Holzheim:

Siedlungs- und Innenentwicklung

Dorfgemeinschaft / Soziales / Kultur

Infrastruktur / Versorgung / Wirtschaft

Klima / Okologie / Erholung
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5.2 Defizite

Im Nachfolgenden wird aufgezeigt, welche Defizitschwerpunkte in der Gemeinde Holzheim in
den einzelnen Themenbereichen bestehen. Die Zusammenstellung ergibt sich aus der im Rahmen
des Vitalitats-Checks durchgefiihrten Analyse des Gemeindegebiets und den bisherigen
Eindricken und Gesprachen vor Ort. Die Aufzahlung ist keinesfalls endgiiltig und ist im Rahmen
der  Birgerbeteiligung zu Uberprifen  sowie im Rahmen  des  spateren
Gemeindeentwicklungskonzepts fortzuschreiben.

Defizite im Themengebiet ,Siedlungs- und Innenentwicklung”
- Vorhandene Leerstiande, Brachen und Bauliicken im Ortskern

- Abriss / Verlust von identitatsstiftenden Elementen (z.B. Bauernhauser, Hofstruktur,
Fachwerkscheunen, Obstwiesen) — ,graue Energie”

- Neubebauungen mit fehlendem Bezug zu Ortsbild und Baustil

- fehlende Wohnangebote insbesondere fiir Senioren und junge Menschen

Defizite im Themengebiet ,,Dorfgemeinschaft / Soziales / Kultur”
- fehlende Treffpunkte fiir Jugendliche aulRerhalb der Vereine
- fehlende Treffpunkte fiir Senioren und fehlende Pflegediensteinrichtungen
- fehlende Ganztagesbetreuung

- fehlende Treffpunkte fiir die Dorfgemeinschaft und fiir gesundheitliche Aktivitaten (z.B.
Volkshochschulkurse)

- fehlende soziale Angebote, z.B. Café, Blicherei / Blicherschrank, Repair-Café

Defizite im Themengebiet , Infrastruktur / Versorgung / Wirtschaft”
- Lage der Versorgungseinrichtungen liber ganzen Ort verteilt, kein klares Zentrum
- fehlende Busanbindung im 6stlichen und siidlichen Ortsbereich Holzheims

- fehlende kulturelle und gesundheitliche Infrastruktur

Defizite im Themengebiet ,,Klima / Okologie / Erholung”
- fehlendes Hochwasserschutzkonzept
- fehlende Potenzialflachen fiir Freiflachenphotovoltaikanlagen
- fehlende Treffpunkte und Aufenthaltsorte im Freien (z.B. Badestellen, Grillflachen)

- fehlende Begriinung des Stralenraums
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5.3 Handlungsempfehlungen

Handlungsempfehlungen im Themengebiet ,Siedlungs- und Innenentwicklung”

Siedlungsentwicklung

Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung liegt im Hauptort Holzheim. Im Vordergrund sollte
hierbei die Schaffung unterschiedlicher Wohnangebote sowie der Erhalt des dorflichen
Charakters in Holzheim wie auch im Ortsteil Neuhausen stehen.

Angesichts der vorhandenen Potenziale sind die Starkung der Innenentwicklung sowie die
Starkung und Erweiterung der Versorgungsstruktur die wichtigsten Kernaspekte dieser
Entwicklung. Um den dorflichen Charakter zu erhalten, sollte ein besonderer Fokus auf
ortstypische Baukultur gelegt werden. Hierbei sind qualitatvolle Sanierungen bzw. hochwertige
Neubauten zu fordern, insbesondere bei ortsbildpragenden Gebduden in prominenter Lage bzw.
im Altort. Vorrangig sind hier die alten Hofstellen zu nennen, die im Hinblick auf eine Nach- oder
Umnutzung wieder aktiviert bzw. revitalisiert werden sollten. Bleibt eine Steuerung der
Entwicklung aus, besteht hingegen die Gefahr einer ungeplanten Entwicklung und
Bebauungsmischung aus stadtischen Blocks, Fertighdusern, Villen und anderen Gebdauden mit
Verlust weiterer Obstwiesen. Auch in den Baugebieten der 1970er und 1980er Jahre der
Gemeinde Holzheim ist das vorhandene Nachverdichtungs- und Sanierungspotenzial von
besonderer Bedeutung.

Angesichts des festgestellten ,Innenentwicklungspotenzials im Verborgenen” sollte die
Neuausweisung von Bauland nur als letzte Option erfolgen. Eine Reduzierung des
Flachenverbrauchs und eine Nutzung leerstehender Gebaudepotenziale wurde bereits auch im
Integrierten Klimaschutzkonzept empfohlen und sollte daher mit hoher Prioritat verfolgt werden.

(Quelle: Karmann Kommunale Energieagentur, 2014: Integriertes Klimaschutzkonzept. Prisentation der Arbeitsergebnisse fiir
Holzheim. 18.03.2014, Rathaus Holzheim)

Des Weiteren sollte in der Gemeinde, insbesondere im Hauptort, die Versorgung mit sozialen
und offentlichen Einrichtungen gestarkt und verbessert werden (u.a. Angebote fiir besondere
Wohnformen, Seniorenwohnen).

Fiir Neuhausen besteht ein eingeschrankter Entwicklungsspielraum durch dessen Lage im
Landschaftsschutzgebiet.

Als Entwicklungsschwerpunkt fiir zukiinftiges Gewerbe und fiir regenerative Energien waren
Flachen im Norden von Holzheim denkbar. Hier befindet sich die Biogasanlage, die aktuell den
Hauptort Holzheim zu einem groRen Teil mit Warme versorgt. Eine weitere Ausdehnung des
bestehenden Gewerbegebietes an der Neuhauser StraRe in die Leibi-Niederung ist durch das
Vorhandensein des Landschaftsschutzgebietes und der Griinzasur auch langfristig nicht moglich.

Verbesserung des baulichen Zustandes der Ortskerne

Da im Rahmen des Vitalitats-Checks in der Kategorie ,,Bauzustand des gesamten Ortskernes” mit
mittel bewertet wurden, empfehlen wir, MaBnahmen zur qualitativen Verbesserung der
Ortskerne zu ergreifen.

Das kann durch Beratungsprogramme bis hin zu finanziellen Unterstiitzungsprogrammen zur
privaten Gebaudesanierung, aber auch im Zuge von Dorferneuerungsmalinahmen geschehen.
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Sicherung der Wohnqualitat und Diversifizierung des Wohnraumangebotes

Bei der Planung der zukiinftig benétigten rund 112 Wohneinheiten sollte auf eine hohe
energetische und bauliche Qualitat und Vielfalt geachtet werden. Diese Wohneinheiten kénnen
auch nicht mehr vorrangig Einfamilienhduser sein.

Zuklnftig wird es immer wichtiger, kleinere Mietwohneinheiten in baulichem und
gemeinschaftlichem Kontext bereitzustellen. Dies ist im Hinblick auf eine alternde Bevdlkerung
zu beachten, die ggf. nicht mehr in der Lage ist, ihre groBen Einfamilienhduser oder Hofstellen
allein zu versorgen, dennoch aber in der Gemeinde bleiben will.

Andererseits braucht es gerade auch fir junge Erwachsene und junge Familien, die noch nicht
Uber das Kapital verfligen, ein eigenes Haus zu bauen, preislich erschwinglichen Wohnraum,
damit diese vor Ort bleiben.

Wir empfehlen der Gemeinde, eine Bedarfsabschatzung durchzufiihren — insbesondere auch in
Bezug auf den zukiinftigen Bedarf an Seniorenwohnen und Pflegewohneinheiten.

Angebote fiir Seniorinnen und Senioren entwickeln

Fir die Gemeinde Holzheim ist eine sehr starke Zunahme der Generation 65+ prognostiziert.
Diese haben im Hinblick auf Mobilitat, Versorgung und Unterstiitzungsbedarfe andere Anspriiche
und Bediirfnisse als jlingere Einwohner.

Diese Bedirfnisse gilt es zu erkennen und ggf. passende Angebote zu entwickeln und
auszubauen. Beispielhaft sind hier anzufiihren generationenibergreifende Wohnangebote,
alternative Wohnformen, ehrenamtliche Unterstitzungsstrukturen oder ehrenamtliche
Leistungen der noch vitalen adlteren Menschen.

Flr die nahe Zukunft ist flr die Gemeinde die Errichtung von Pflegediensteinrichtungen an Ort
und Stelle unerlasslich, da derzeitig in Holzheim und Neuhausen keine dieser Einrichtungen
vorhanden sind.

Handlungsempfehlungen im Themengebiet ,,Dorfgemeinschaft / Soziales / Kultur”

Aufrechterhaltung und Unterstiitzung des Miteinanders in der Gemeinde

Das groRe Plus der Gemeinde Holzheim ist ein starkes ,Miteinander und Fiireinander”. Dieses
Miteinander gilt es zu sichern und es besonders in der ehrenamtlichen Vereinsarbeit zu erhalten
und zu fordern, da im Zuge des demographischen Wandels auch die Vereine vor dem Problem
des Alterwerdens und des erschwerten Gewinns von neuen Mitgliedern stehen.

Hier kdonnten eine bessere Vernetzung und Kooperationen zwischen Vereinen und Angeboten die
Kommunikation und die Organisation moglicherweise erleichtern.

Treffpunkte fiir Alt und Jung aktivieren

Ein wichtiges Augenmerk liegt in der Aktivierung von Treffpunkten fiir kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Angebote.

Das Fehlen von z.B. Treffpunkten und Bewegungsflachen fir Jugendliche auRerhalb der Vereine
oder Treffpunkte fiir die dltere Bevolkerung zeigt, dass in der Gemeinde dazu die entsprechenden
Angebote fehlen, die die Bediirfnisse dieser verschiedenen Altersgruppen erfillen konnen.

Eine intensive Jugendarbeit in Verbindung mit Angeboten aullerhalb der Vereine ist hier ein
Ansatzpunkt.
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Insgesamt sollten fir die Dorfgemeinschaft und fiir gesundheitliche Aktivitdten (z.B.
Volkshochschulkurse) Moglichkeiten geschaffen werden, sich zu treffen und etwas zusammen zu
unternehmen.

Starkung von Bildung und Schaffung von sozialen und sportlichen Angeboten

Das Vorhandensein einer sehr guten Bildungsinfrastruktur in Holzheim und die geplante
sukzessive Erweiterung der Kindertagesstatte zeugen von einer sehr hohen Lebensqualitat der
Gemeinde, insbesondere fiir junge Familien. Dieses Angebot gilt es zu starken und auszubauen.
Insbesondere der Nachfrage nach einer Ganztagesbetreuung sollte nachgegangen werden.

Weitere zeitgemale soziale Angebote fir die Bilrgerinnen und Blirger der Gemeinde waren z.B.
das Vorhandensein eines Cafés, einer Blicherei oder eines Biicherschrankes oder aber auch die
Einrichtung eines Repair-Cafés. Dies sind einige Anregungen, die zur Starkung des Miteinanders
in der Gemeinde beitragen.

Zusatzlich sind in der Gemeinde die sportlichen Angebote auflerhalb der Vereine auszubauen.
Hier konnten seitens der Gemeinde Orte angeboten werden, die z.B. fir Volkshochschulkurse
0.a. genutzt werden kdnnen.

Handlungsempfehlungen im Themengebiet ,Infrastruktur / Versorgung / Wirtschaft”

Aufrechterhalten der Mobilititsangebote, Sicherung der Grundversorgung sowie des
kulturellen und touristischen Angebotes

Ein weiteres Plus ist die sehr gute Anbindung des Ortsteils Neuhausen an den Hauptort und nach
auRen durch den 6ffentlichen Nahverkehr, der insbesondere fiir die dlter werdende Bevolkerung
eine wesentliche Rolle spielt, um weiterhin mobil zu sein und die Angebote der Grundversorgung
im Hauptort wahrnehmen zu kénnen.

Die offentliche Anbindung ist zwar in der Anzahl der Haltestellen und Fahrtenpaare sehr gut zu
bewerten, konnte im Hinblick auf Barrierefreiheit sowie Haufigkeit, insbesondere in den
Abendstunden und am Wochenende, jedoch noch verbessert werden. Mdoglicherweise sind
zusatzliche Bushaltestellen erforderlich, um den gesamten Ort noch besser an den OPNV
anzubinden.

Ebenso bedarf es einer besseren Vernetzung und Abstimmung des OPNV iiber Gemeinde- und
Landkreisgrenzen hinweg, da eine gute {iberregionale und modulare OPNV-Anbindung auch fiir
die Mobilitat der jliingeren Bevolkerung und von Touristen unbedingt vorzuhalten ist. Vor dem
Hintergrund der Einfihrung des Deutschland-Tickets bzw. ,49-Euro-Tickets” ab Mai 2023
erscheint langfristig eine steigende Nutzung des OPNV realistisch, wodurch die oben genannte
Verbesserung der Anschliisse und Angebote in der Gemeinde Holzheim zusatzliches Gewicht
erhalt.

Die vorhandene Grundversorgung sowie die gesundheitliche Infrastruktur im Hauptort ist derzeit
als lang- bis mittelfristig gesichert eingestuft worden. Dies gilt es im Auge zu behalten, damit bei
absehbaren SchlieBungen oder Geschaftsaufgaben um Nachnutzung geworben werden kann. Ein
besonderes Augenmerk liegt hier in der langfristigen Sicherung des Dorfladens.

Eine mogliche Erganzung der vorhandenen Infrastruktur durch Ausbau von 6&ffentlichen und
sozialen Einrichtungen, z.B. Pflegediensteinrichtungen, Cafés usw., ist im Ortszentrum von
Holzheim denkbar.
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Auch im Hinblick auf das touristische Angebot der Gemeinde ist der Erhalt und die
Weiterentwicklung der vorhandenen Gastronomie von wichtiger Bedeutung.

Bindung der Jugend bzw. Riickgewinnung von auswarts Lernenden / Studierenden

Auf langere Sicht wird es immer wichtiger werden, die Jugend und jungen Erwachsenen, die
aufgrund von Lehre und Studium die Heimat verlassen, wieder in die Heimat zuriick zu holen.

Eine intensive Jugendarbeit in den Vereinen ist dabei ebenso wichtig wie das Vorhandensein
einer guten Infra- und Versorgungsstruktur sowie einem Angebot an qualitativ hochwertigen
Arbeitsplatzen in verschiedenen Branchen. Die Ansiedlung bzw. Riickgewinnung der Jugend ist
auch im Hinblick auf die zunehmende Alterung der Bevdlkerung umso wichtiger, wenn man
bedenkt, dass insbesondere die handwerklichen Berufe immer gréRBere Schwierigkeiten haben,
Nachwuchskrafte zu finden.

Bedarfsgerechte Entwicklung des lokalen Gewerbes

Fir die Gemeinde ist darauf zu achten, bedarfsgerechte Entwicklungsmdglichkeiten fiir lokales
Gewerbe anzubieten. Es sind bei Bedarf die notwendigen Moglichkeiten zur rdaumlichen
Expansion fir ortsansassige Unternehmen zu schaffen, wobei bevorzugt auf bestehende
Gewerbebrachen oder Leerstande zuriickgegriffen werden sollte.

Handlungsempfehlungen im Themengebiet ,Klima / Okologie / Erholung”

Férderung des Ausbaus von erneuerbaren Energien

Flr die Zukunft ist es unausweichlich, den Ausbau und die Erweiterung erneuerbarer Energien
voranzubringen. Im Fokus steht hier der geplante Ausbau des Warmenetzes mit einer
Warmepumpen- und Freiflichen-Photovoltaikanlage durch die Renergiewerke Holzheim. Im
Hinblick auf den vorgesehenen Warmenetzanschluss von Neuhausen und die Erweiterung des
Warmenetzes in Holzheim sind diese Planungen zukunftsweisend und geeignete Moglichkeiten
zur Umsetzung zu verfolgen.

Schutz und Erhalt der dorflichen Landschaft

Einen wesentlichen Aspekt in der dorflichen Landschaft stellen die vorhandenen
Obstbaumwiesen in Holzheim und Neuhausen dar. Diese sollten wegen ihrer hohen Bedeutung
fiir das Ortsbild und ihrer wichtigen Funktion des Temperaturausgleichs dauerhaft erhalten und
nicht Giberbaut werden (auch nicht durch Terrassen, Zufahrten, Nebengebiude oder Ahnliches).
Hierzu sind geeignete stadtebauliche Sicherungsinstrumente erforderlich. In der Bewertung der
Innenentwicklungspotenziale wurde fiir entsprechende Flachen die Bewertung ,keine
Aktivierung” definiert, da hier auch mittel- und langfristig keine Bebauung erfolgen sollte.

Fiir die Leibi als Vernetzungs- und Verbundachse sollten Retentionsflaichen geschaffen werden
Gegebenenfalls waren Renaturierungsmallnahmen an der Leibi erforderlich. Die an die Leibi
angrenzenden Wiesenflachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Nur so kénnen im Falle
von Hochwasserereignissen Uberschwemmungen auf bebauten Grundstiicken verhindert
werden.

Aufwertung des 6ffentlichen Freiraums

Der offentliche Freiraum, insbesondere im starker besiedelten Holzheim, sollte in bestimmten
Bereichen gestarkt und verbessert werden. Dazu zdhlen z.B. der Ausbau von Gehwegen, die
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Begrinung von StraRenrdaumen, MalRnahmen zur Verkehrssicherheit und Schulwegesicherheit
und auch das Aufstellen von Banken.

In Holzheim und Neuhausen sollten bei den neueren Bebauungsgebieten bei Bedarf
Ortsrandeingriinungen erganzt und entwickelt werden. Eine Ortsrandeingriinung wirkt sich
positiv auf die Landschaft und das Ortsbild aus und fiihrt unter anderem zu einem optisch
ansprechenden, sanften Ubergang des bebauten Ortsbereichs zum Naturraum und schafft eine
Pufferzone sowohl zum Schutz der Gartennutzung, als auch zum Schutz der freien Natur vor
Immissionen der Ortsbebauung.

5.4 Weiteres Vorgehen

Mit dem vorliegenden Bericht, dem Kartenmaterial sowie den Datenbanken liegt der Gemeinde
Holzheim ein Analyseinstrument zur Innenentwicklung vor. Es gilt nun, den Vitalitats-Check 2.1
auch anzuwenden. Dies beinhaltet vor allem die regelmaRige Aktualisierung der
Innenentwicklungspotenziale in der Flachenmanagement-Datenbank (FMD), um eine
zielgerichtete und erfolgreiche Umsetzung des Vitalitats-Checks erméglichen zu kénnen und
Verinderungen und neue Tendenzen im Uberblick zu behalten.

Uber die Flichenmanagement-Datenbank kdnnen Eigentiimeransprachen mittels Fragebogen
erfolgen. Dabei wird empfohlen, zunachst die Eigentiimer anzusprechen, deren Flurstiicke mit
einem hohen und mittleren Potenzial eingestuft worden sind. Es kann auch sinnvoll sein,
grundlegend alle Eigentiimer von Potenzialflichen anzuschreiben, um einen aktuellen Uberblick
Uber die Verkaufsbereitschaft und eventuelle Verfligbarkeiten zu erlangen.

Unerlasslich ist dabei eine kontinuierliche Bearbeitung der Datenbank bei z.B. Reaktivierungen
oder neuen Leerstanden. Im Besonderen gilt es, vorrangig ortsbildpragende Leerstinde und
Hofstellen zu beflllen oder durch Umnutzung zu revitalisieren. Die kontinuierliche Aktualisierung
der Flachenmanagement-Datenbank (FMD) kann beispielsweise durch einen Beauftragten
innerhalb der Gemeindeverwaltung tber einen turnusmaRigen Abgleich der Daten (zum Beispiel
einmal jahrlich Uberpriifung durch Arbeitskreis) erfolgen.

Die Gemeinde kann dabei finanzielle Anreize schaffen, um private Sanierungen zu férdern,
Beratungsangebote anbieten zu energetischer Sanierung, Umbau, altersgerechtem Wohnen etc.

Mit den Ergebnissen des Vitalitats-Checks kann nun in einen Diskussionsprozess mit der
Bevolkerung getreten werden. Die Einbindung der Bevolkerung stellt dabei einen wichtigen
Erfolgsfaktor dar.

Um eine Innenentwicklungsstrategie erfolgreich umzusetzen, bedarf es der Notwendigkeit der
flichensparenden Siedlungsentwicklung. So liegt der Schwerpunkt in der Uberzeugungsarbeit,
dass z.B. das freistehende Einfamilienhaus in einem Neubaugebiet nicht nur aus dkologischen
und 6konomischen Griinden kein Zukunftsmodell mehr darstellt, sondern auch aus sozialen
Grinden.

Die Renovierung eines alteren Hauses oder einer Hofstelle bzw. die Bebauung einer Bauliicke in
der Gemeinde beinhaltet auch die Chance, in gewachsene und altersgemischte Nachbarschaften
zu ziehen oder neue Formen der (generationengemischten) Nachbarschaft entstehen zu lassen.
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Auf Planungsebene sind fir die Gemeinde Holzheim insbesondere die folgenden MaRBnahmen
relevant, die mit der Auswertung der Ergebnisse des Vitalitdatschecks einhergehen:

— Erstellung des Gemeindeentwicklungskonzepts (GEK), danach:
— Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (FNP)
— Erarbeitung von Innenentwicklungskonzepten

— Umsetzung der Innenentwicklungskonzepte in der Bauleitplanung (Uberarbeitung der
Bebauungsplane im Hinblick auf Nachverdichtung und Umnutzung)

— Konzept zur Gewerbeansiedlung und Nachnutzung von Gewerbebrachen

— Fortschreibung des Klimaschutzkonzeptes mit einem Zielhorizont fir die Klimaneutralitat

— Energieversorgungskonzept (Warme, Photovoltaikanlagen usw.)

Die Erstellung des Gemeindeentwicklungskonzepts (GEK) befindet sich bereits im Prozess, die
Bearbeitung und Fertigstellung des GEK ist bis 2024 angedacht.
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Anlage:
Hinweise zur Bewertung und Priorisierung der
Innenentwicklungspotenziale

Alle ermittelten Innenentwicklungspotenziale wurden auf Basis des Leitfadens ,Vitalitats-Check
zur Innenentwicklung fiir Dorfer und Gemeinden” (Bayerische Verwaltung fiir Landliche
Entwicklung 2022) bewertet und eingestuft. Der Leitfaden unterscheidet dazu drei wesentliche
Kriterien fir die Bewertung und Priorisierung der vorgefundenen Innenentwicklungspotentiale:

Teilaspekt 1: Gebdude- oder Flachenpotenzial

»Die Innenentwicklungspotenziale werden zundchst nach Fldchen- oder Gebdudepotenzial
unterschieden. In der Regel sollte die Aktivierung von Gebdudepotenzialen Vorrang vor der
Bebauung von Flédchenpotenzialen haben.”

Teilaspekt 2: Ortsbild und Dorfokologie

»Im Fall von Gebdudepotenzialen erhalten ortsbildpréigende Gebdude den Vorrang. Im Fall von
Fldchenpotenzialen ist zu kldren, ob 6kologische und/oder soziale Funktionen der bisherigen
Fldchennutzung einer Entwicklung entgegenstehen.”

Teilaspekt 3: Lage im Ortsteil

»Im Sinn einer Entwicklung von innen nach aufsen und der Stérkung der Ortskerne sind Potenziale
im Altort bedeutsamer als Potenziale in den Siedlungserweiterungen der letzten Jahrzehnte oder
am Ortsrand.”

(Quelle: Bayerische Verwaltung fiir Léndliche Entwicklung 2022: Lédndliche Entwicklung in Bayern. Planen mit System. Leitfaden
Vitalitéits-Check zur Innenentwicklung fiir Dérfer und Gemeinden. Stand August 2022; S. 44/45)

Dariiber hinaus werden gemal Leitfaden die infrastrukturelle Ausstattung und verkehrliche
Anbindung des jeweiligen Ortsteils bzw. Siedlungsbereiches als Faktoren miteinbezogen, das
heilt in Bereichen mit guter verkehrlicher und infrastruktureller Anbindung werden
Entwicklungspotenziale tendenziell mit hGherer Prioritat bewertet.

Zur Einstufung und Priorisierung der Gebaude- bzw. Flachenpotenziale empfiehlt der Leitfaden
zusammenfassend ein abgestuftes Bewertungsvorgehen, das in den nachfolgenden
Bewertungsbdaumen dargestellt ist:
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Gebéude

Kriterium
et e b T o hohe stidtebauliche Bedeutung
e (ortsbildpragend) und/oder Lageim
Lage Altort
Ausstattung des Ortsteils

Handlungsprioritit

o

geringe stadtebauliche Bedeutung
(nicht ortsbildprigend) und Lage

auBerhalb des Altorts

Ortsteil ohne
Versorgungspotenzial

!

Prioritit 3

Ortsteil mit lickenhaftem
Versorgungspotenzial

|

Prioritdt 2

Ortsteil mit umfassendem
Versorgungspotenzial

Kriterium
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Rad,
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und/oder Dorfleben

g fiir Dorfokologie /
Dorfleben

Lage im Ortsteil

Ausstattung des Ortsteils

Handlungsprioritat Keine Aktivierung

Geringe/keine Bedeutung fir
Dorfékologie und Dorfleben

Lage auBerhalb des

ageim Al
Altorts Lage im Altort

Ortsteil ohne
Versorgungspotenzial

Ortsteil mit
liickenhaftem
Versorgungspotenzial

Ortsteil mit umfassendem
Versorgungspotenzial

\

Prioritst 3 Prioritat 2

Abb. 13: Vorlage Bewertungsbaum Gebdudepotenziale und Bewertungsbaum Fldchenpotenziale (Quelle: Bayerische
Verwaltung fiir Léndliche Entwicklung 2022: Ldndliche Entwicklung in Bayern. Planen mit System. Leitfaden Vitalitéts-Check zur
Innenentwicklung fiir Dérfer und Gemeinden. Stand August 2022; S. 47)
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Auf Basis des Leitfadens und der dargestellten Bewertungsbdume zu Gebdude- und
Flachenpotenzialen wurden die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde
Holzheim in der Zusammenschau wie folgt bewertet und eingestuft:

Hohe Handlungsprioritat (Prioritat 1):

e Leerstehende Hofstellen im Altort (Holzheim und Neuhausen)

e Leerstehende Wohngebdude im Altort (nur in Holzheim vorhanden)

e Klassische Baullicken ohne hochwertigen Baumbestand mit Lage im Altort (Holzheim
und Neuhausen)

e Geringfligig bebaute Grundstiicke mit grofem Flachenpotenzial, besonders glinstiger,
prominenter Lage im Ort und ohne hochwertigen Baumbestand (nur in Holzheim
vorhanden)

Mittlere Handlungsprioritat (Prioritat 2):

e Hofstellen mit Restnutzung und Gewerbebrachen mit Restnutzung (da Wohngebaude
haufig noch bewohnt und Scheunen oft noch in gewisser, teilweise nicht ersichtlicher
Form genutzt, daher keine oberste Prioritat)

e Leerstehende Wohngebaude aulRerhalb des Altorts (nur in Holzheim vorhanden)

e Klassische Baullicken ohne hochwertigen Baumbestand mit Lage auBerhalb der Altorte
(Holzheim und Neuhausen)

e Geringfiigig bebaute Grundstiicke mit glinstigem Flachenpotenzial, guter Lage im Ort
und ohne hochwertigen Baumbestand (Holzheim und Neuhausen)

e Unbebaute Bebauungsplangebiete ,,Beim Dorf” und ,,An der Leibi“ in Holzheim aufgrund
der giinstigen Lage zur Schule und vorhandenen Erschlielung

Geringe Handlungsprioritat (Prioritat 3):

e Sonstige geringfligig bebaute Grundstiicke auRerhalb der Ortskerne oder mit
unginstigem Flachenzuschnitt und ohne hochwertigen Baumbestand (Holzheim und
Neuhausen)

e Unbebautes Bebauungsplangebiet ,Ortskern Neuhausen” aufgrund der Lage im Siden
des Ortsteils Neuhausen aulierhalb des Altortes

Keine Aktivierung:

e Klassische Baullicken mit hochwertigem Baumbestand und dadurch Bedeutung fiir
Dorfokologie, Klimafunktion und Ortsbild

e Geringfligig bebaute Grundstilicke mit hochwertigem Baumbestand und dadurch
Bedeutung fiir Dorfékologie, Klimafunktion und Ortsbild
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