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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Stral3lach-Dingharting beabsichtigt den Bebauungsplan ,Holzhau-
sen“ (Planfassung 17.12.2003) im Teilbereich des Grundstiicks Fl.nr. 1379 zu &n-
dern und im Bereich ,Westlich der Keltenschanze® zu erweitern.

Die Geschéftsstelle des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen wur-
de mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.

Da sudlich der bestehenden Hofstelle auf der Fl.nr. 1379 eine ortshildpragende Lin-
de vorhanden ist und diese als ortshildpragender Baum unbedingt erhalten werden
soll, ist die Verlagerung des bisher in diesem Bereich festgesetzten Baumraums er-
forderlich.

Der durch den Bebauungsplan ,Holzhausen® bereits planungsrechtlich gesicherte
Bauraum im Suden der Fl.nr. 1379 mit einer festgesetzten Grundflache von 230 mz,
max. 3 Wohneinheiten und zwei Vollgeschossen soll teilweise nach Sidosten auf
den Teilbereich des Grundstiicks ,Westlich der Keltenschanze® verlagert werden.
Dieser Bereich des Grundstiicks liegt derzeit im planungsrechtlichen AuRenbereich.
Durch die Verlagerung des Bauraums soll keine Erh6hung bestehenden Baurechts
erfolgen.

2. Stadtebauliches Konzept

Die gewachsene Ortstruktur von Holzhausen soll durch die Festsetzungen des An-
derungsplans fir den Teilbereich ,Westliche der Keltenschanze® hinsichtlich folgen-
der stadtebaulicher Ziele angepasst werden:

= Die bestehende Ortsstruktur soll erhalten und gesichert werden.
= Die bestehende Baudichte soll erhalten und gesichert werden.

= Bestehendes Baurecht soll nach Sidosten verlagert werden, um den Erhalt
der ortshildpragenden Linde zu sichern - Erweiterung des Geltungsbereichs.

= Die ortshildpragende Linde sidlich der bestehenden Hofstelle soll erhalten
und gesichert werden.

= Das giebelstandige Gebéude der bestehenden landwirtschaftlichen Haupt-
gebaude sollen im Bereich der Endlhauser StralRe erhalten bleiben, da die-
ses Gebaude stadtebaulich pragend ist.

= Die Erhaltung der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe ist zu sichern,
um die vorhandenen dorftypischen Nutzungen in diesem Bereich auch wei-
terhin zu erhalten.

»= Eine malvolle Hohenentwicklung zum @stlichen Ortsrand soll sichergestellt
werden.

» Es soll sichergestellt werden, dass der westliche Nahbereich des Boden-
denkmals Keltenschanze (Nr. D-1-8035-0021) von jeglicher Bebauung frei-
gehalten wird.
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3.

3.1

3.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Straf3lach-Dingharting ist der
Teilbereich ,westlich der Keltenschanze, der neu in den Geltungsbereich der 1. An-
derung des Bebauungsplans Holzhausen aufgenommen werden soll, als Flache fur
die Landwirtschaft gekennzeichnet.

Gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB soll parallel ein Anderungs-
verfahren des Flachennutzungsplan eingeleitet werden. Es handelt sich dabei um
die 24. Anderung des Flachennutzungsplans.
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Abb.1  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der 24. Anderung, ohne MaRstab

Bebauungsplane und Satzungen

Das Grundstiuck Fl.nr. 1379 liegt zum Teil im Geltungsbereich des rechtsverbindli-
chen, einfachen Bebauungsplans Holzhausen i.d.F. vom 17.12.2003.

Dieser sieht auf der obengenannten Fl.nr. insgesamt drei tberbaubare Grund-
stucksflachen vor, die jeweils giebelstandig zur Dinghartinger Stral3e ausgerichtet
sind. Die zuldssige Grundflache betragt in Summe GR 850 m2. Gleichzeitig wurden
bestehende landwirtschaftliche Betriebsgebaude als ,abzubrechendes Haupt- und
Nebengebaude® gekennzeichnet.
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3.3
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Abb. 2  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Holzhausen i.d.F. vom 17.12.2003, ohne MaR3stab

Im Ubrigen gelten fur das Gemeindegebiet als 6rtliche Bauvorschriften die Satzung
zur Ortsgestalt i.d.F. vom 26.07.2012 mit Anderungen vom 28.05.2013, 01.09.2014
und 01.12.2014 sowie die Satzung zur Herstellung von Stellplatzen i.d.F. vom
03.04.20009.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Holzhausen ersetzt innerhalb seines Gel-
tungsbereichs die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans Holzhausen i.d.F.
vom 17.12.2003. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Holzhausen regelt als quali-
fizierter Bebauungsplan alle Festsetzungen abschlieBend. Die Satzungen zur Orts-
gestalt und zur Herstellung von Stellplatzen finden daher fir dessen Geltungsbe-
reich keine Anwendung.

Gemeinderatsheschluss

Am 13.12.2017 erfolgte der Beschluss des Gemeinderates den Bebauungsplan
Holzhausen zu dndern. Am 25.06.2018 folgte der Beschluss parallel die 24. Ande-
rung des Flachennutzungsplans vorzunehmen. Am 19.09.2018 wurden vom Ge-
meinderat der Gemeinde StraRlach-Dingharting die Entwiirfe fir die 1. Anderung
des Bebauungsplans Holzhausen und die 24. Anderung des Flachennutzungsplans
StraRlach-Dingharting gebilligt und beschlossen die Offentlichkeit geman

§ 3 Abs. 1 BauGB zu beteiligen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Holzhausen bezieht landwirtschaftliche Fla-
chen von ca. 2150 m2 im AuRenbereich mit ein. Die Anderung erfolgt daher im Nor-
malverfahren nach § 8 bis 10 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
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4.

4.1

4.2

Plangebiet

Lage

Die 1. Anderung des Bebauungsplan Holzhausen bezieht sich ausschlieBlich auf ei-
nen Teilbereich des Flurgrundstiicks 1379. Dieses hat einen L-formigen Zuschnitt,
der im Nordwesten direkt an der Endlhauser Stral3e liegt und im Osten an das Bo-
dendenkmal Keltenschanze anschliefl3t.

Abb. 3 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 18.07.2018

Nach Osten féllt das Gelande ab. Der Hohenunterschied Uber die gesamte Grund-
sticksbreite von etwa 68,5m betragt ca. 3 m (Hohenlinie im Westen ca.
673 m U.NN., im Osten ca. 670 m G.NN).

Nutzungen

Der Bebauungsplan Holzhausen i.d.F. vom 17.12.2003 setzt als Art der baulichen
Nutzung fir das gesamte Gebiet ein Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO fest.

Dorfgebiete i.S.d. 8 5 BauNVO dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner
des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben; auf die Belange der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmaglichkeiten ist vorrangig
Rucksicht zu nehmen (8 5 Abs. 1 BauNVO). Der Gebietscharakter eines Dorfgebiets
als landliches Mischgebiet hangt zwar grundsétzlich nicht von einem bestimmten
prozentualen Mischverhdltnis dieser Hauptfunktionen ab, indes wandelt sich der
Gebietscharakter eines Dorfgebiets, wenn die landwirtschaftliche Nutzung véllig
verschwindet und auch eine Wiederaufnahme ausgeschlossen erscheint. Ein Bau-
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4.3

gebiet ganz ohne Gebaude land- und forstwirtschaftlicher Betriebsstellen ist kein
Dorfgebiet im Sinne des § 5 BauNVO.

Abb. 4  Foto von bestehender Hofstelle auf Fl.nr. 1379, Quelle: Dipl.-Ing. Nikolaus Brandmair

In Holzhausen sind nach Aussage der Gemeinde Stral3lach-Dingharting noch land-
wirtschaftliche Betriebe im Nebenerwerb tatig. Dies gilt auch fur den Grundstiicks-
eigentimer auf dem Grundstuck Fl. Nr. 1379, der seine Wirtschaftsstelle (Hofstelle
im Westen) im Nebenerwerb bewirtschaftet und nach eigener Aussage die langfris-
tige Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen Nutzung anstrebt.

Bei dem Bauraum im Sudwesten, der sich unterhalb der bestehenden Hofstelle be-
findet, setzt der Bebauungsplan Holzhausen max. 3 Wohneinheiten fest. Fir den
nach Sudosten verlagerten Bauraum werden max. 2 Wohneinheiten festgesetzt.

Auf dem im Norden angrenzenden Grundstiick Fl.nr. 1385 befindet sich ein Wohn-
geb&dude, im Suden Fl.nr. 1379/3 ein Kinderbekleidungshandel mit Wohnen und im
Westen Fl.nr. 1422 das Landschulheim Holzhausen.

Erschlielung

Die Flurnummer 1379 liegt im Westen direkt an der Endlhauser Stral3e. Die fur die
Bebauung vorgesehene Flache kann lber die angrenzende 6ffentliche Straf3e (End-
Ihauser Stral3e) verkehrlich und technisch erschlossen werden. Wasserversorgung,
Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommu-
nikationslinien sind dort bereits durch die Bestandssituation vorhanden. Das Grund-
stuck ist nicht geteilt.

Die Entwéasserung erfolgt tUber ein Trennsystem. In der Endlhauser Stral3e befindet
sich ein Schmutzwasserkanal. Niederschlagswasser ist auf dem Grundsttick zu ver-
sickern.
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4.4

4.5

4.6

46.1

Emissionen

Im Ort gibt es noch eine Reihe von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben im Ne-
benerwerb. Der landwirtschaftliche Betrieb nordl. vom Anwesen Merold ziichtet
Schafe, vermarktet diese aber nicht selbst. In der Ortsmitte befinden sich noch Re-
misen fur Traktoren, Holz und sonstige betriebsbedingte Lagernutzung sowie Fl&-
chen fur Handwerksbetriebe.

Flora/ Fauna
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Abb. 5 Biotopkartierung, ohne Maf3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 17.08.2018

Beim Plangebiet handelt es sich um artenarmes Intensivgrinland.

Nahe dem Plangebiet befinden sich im Osten mehrere biotopkartierte Flachen. Da-
bei handelt es sich um eine naturnahe Hecke auf der Keltenschanze (Biotopnum-
mer 8035-0120-001) und Magerrasen, magere Altgrasbestande und Grinlandbra-
che (Biotopnummer 8035-0121-001 und -002). Ein Teil des ersteren liegt mit einer
Flache von ca. 120 gm auf der privaten Grunflache im Plangebiet. Weitere sind zum
Teil gesetzlich geschiitzt gemaf § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG.

Auf der gegenuberliegenden Seite der Endlhauser Stral3e befindet sich eine natur-
nahe biotopkartierte Hecke (Biotopnummer 8035-0119-001) ohne gesetzlichen
Schutz.

Boden

Bodenaufbau

Im Plangebiet hat sich ein mittel- bis tiefgriindiger Schotterverwitterungsboden auf
hoch- bis spatglazialen Schotterflachen gebildet. Es handelt sich um einen gunsti-
gen Griunlandstandort mit einer mittleren Ertragsfahigkeit. Der natirliche Bodenauf-
bau ist anthropogen nicht wesentlich verandert.
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4.6.2

4.6.3

4.7

4.7.1

Versickerungsfahigkeit

Der Boden im Planungsgebiet besitzt erfahrungsgemaf eine hohe Durchlassigkeit,
ein mittleres Sorptionsvermdgen sowie ein mittleres Filtervermogen.

Altlasten

Hinweise auf Altlasten die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Gelan-
des oder aus Aufflllungen ableiten lassen, oder sonstige Bedingungen, die eine
Planung ver- oder behindern konnten, liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
Vor.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Das Plangebiet grenzt im Osten und im Westen jeweils an zwei sog. Keltenschan-
zen an. Dabei handelt es sich um zwei Bodendenkmaler aus der spaten Laténezeit.

Das Bodendenkmal im Westen mit der Nummer 216727 (Az. D-1-8035-0022) ist ei-
ne Viereckschanze der spaten Laténezeit mit zugehdriger AufRensiedlung sowie
Korpergraber der mittleren Laténezeit oder des frihen Mittelalters. Das Ostliche Bo-
dendenkmal mit der Nummer 82832 (Az. D-1-8035-0021) ist eine Viereckschanze
der spéaten Laténezeit.
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Abb. 6 Bodendenkmalkartierung, ohne Maf3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 17.08.2018

Die rechteckig angelegte Wallanlage aus keltischer Zeit grenzt mit ihrem nord-
westlichen Eck an den Siedlungsbereich des heutigen Holzhausen an. Die sid-
westliche Seite des Walles ist bereits zerstort. Die nordwestliche Seite ist von einer
biotopkartierten Hecke bestockt. Die nordostliche und die siiddstliche Seite der An-
lage sind noch immer geholzfrei und ebenfalls biotopkartiert. Hier grenzen sowohl
innen als auch aul3en Fettwiesen an.
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4.7.2

Der durchgehend erhaltene Damm im Nord-Osten ist etwa 8 m breit, die Béschun-
gen ca. 45° geneigt. Der siuddstliche Damm, der nur ca. 6 m breit und auch niedri-
ger ist, ist durch eine ca. 20 m breite Offnung (ehemals Zugang zur Kultstatte) in
zwei Teile geteilt.

Q_

Abb. 7 Im Vordergrund die weitgehend erhaltene spatkeltische Viereckschanze,
Quelle: Denkmaéler in Bayern, Bd. 17 : 1 Oberbayern, Landkreis Minchen von 1997

Eine Vorabstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege erfolgte
durch den Planer Dipl.-Ing. Nikolaus Brandmair am 19.09.2014. In seiner Aktennotiz
vom 24.09.2014 gibt er an, dass das Landesamt flr Denkmalpflege keinen plane-
risch unlésbaren Konflikt mit den Belangen der Bodendenkmalpflege sieht, sofern
das Bauvorhaben nicht groRer wird oder ndher an das Bodendenkmal heranrtickt.
Ein zukinftiger Bebauungsplan hat mit seinen Regelungen dafir zu sorgen, dass
Nebenanlagen, wie z.B. Gartenhduschen usw. in der Gartenzone 6stlich des neuen
Wohngebaudes nicht zulassig sind. Das Erscheinungsbild des Bodendenkmals darf
in der Planfolge nicht weiter beeintrachtigt werden und die ndhere Umgebung ist
moglichst freizuhalten von baulichen Anlagen.

Baudenkmaler

In der ndheren Umgebung, insbesondere im Bereich der Ortsmitte sind mehrere
Baudenkmaler vorhanden, allen voran die Kath. Filialkirche St. Martin mit Fried-
hofsmauer, 313224 (D-1-84-144-33), sowie das Bauernhaus ,Beim Schmied” in der
Endlhauser Str. 1, 313225 (D-1-84-144-34), das ehem. ,Gschléssl* in der Endlhau-
ser Str. 4, 313226 (D-1-84-144-35) und das ehem. Kleinbauernhaus ,Beim Hausler"
in der Keltenschanze 3 313227 (D-1-84-144-36), fur die jedoch von der beabsichtig-
ten Anderung keine Beeintrachtigung zu befiirchten ist.

Die Problematik der Nahe zum Boden- und Naturdenkmal Keltenschanze wurde im
Vorfeld mit den Fachbehorden erlautert. Planerisch unlésbare Konflikte werden nicht
gesehen.
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Abb. 8 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 24.08.2018

Abb. 9 St. Martin und Bauerhaus in der Endlhauser Str. 1,
Quelle: Denkmaéler in Bayern, Bd. 17 : 1 Oberbayern, Landkreis Minchen von 1997

Abb. 10 ,Gschléssl“ in der Endlhauser Str. 4 und Bauerhaus in der Keltenschanze 3
Quelle: Denkmaéler in Bayern, Bd. 17 : 1 Oberbayern, Landkreis Miinchen von 1997
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4.8

4.8.1

4.8.2

5.1

Wasser

Grundwasser

Im Plangebiet befinden sich gemaf? standortkundlicher Bodenkarte im M 1:50.000
keine grundwasserbeeinflussten Boden. Ein Eingriff in das Grundwasser ist nicht zu
erwarten.

Wasserschutzgebiete

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet (Gebiets-
nummer 2210803500026) mit einer Gesamtflache von ca. 1.288.638 mz, festgesetzt
durch das Wasserwirtschaftsamt Minchen am 07.08.1998. Die Entfernung zwi-
schen dem neuen Geltungsbereich und dem Trinkwasserschutzgebiet betragt ca.
180 m. Der Abstand zum neuen Bauraum ist gro3er als 250 m.

Keltenschanzen

Abb. 11  Wasserschutzgebiet Nr. 2210803500026 im Westen, ohne Mal3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 24.08.2018

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Holzhau-
sen® entspricht einem Dorfgebiet nach § 5 BauNVO. Ausgenommen wurden, wie
bereits im Bebauungsplan Holzhausen i.d.F. vom 17.12.2003, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten.

In Holzhausen sind nach Aussage der Gemeinde Stral3lach-Dingharting noch land-
wirtschaftliche Betriebe, mittlerweile gréftenteils im Nebenerwerb, tatig. Dies gilt
auch fir den Grundstiickseigentimer auf dem Grundstiick FI. Nr. 1379, der seine
Wirtschaftsstelle (Hofstelle im Westen) im Nebenerwerb bewirtschaftet und nach ei-

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen STR 2-34 Seite 12/23



Stral3lach-Dingharting Begriindung — BP Holzhausen | 1. Anderung und Erweiterung 12.09.2018

5.2

5.2.1

gener Aussage die langfristige Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen Nutzung
anstrebt.

Die Planung definiert fur die Art der Nutzung folgende, stadtebauliche Ziele:

= Die bestehende Ortsstruktur soll erhalten und gesichert werden.

= Die Erhaltung und Weiterentwicklung der bestehenden landwirtschaftlichen Be-
triebe ist zu sichern, um die vorhandenen dorftypischen Nutzungen in diesem
Bereich auch weiterhin zu erhalten.

= Das giebelstidndige Gebaude der bestehenden, landwirtschaftlichen Hofstelle im
Bereich der Endlhauser Stral3e 7 soll erhalten bleiben, da dieses Geb&ude stad-
tebaulich pragend ist.

Abb. 12 Historische Fotoaufnahme der Hofstelle auf der Fl.nr. 1379 — Endlhauser Stral3e 7,
Quelle: Urheber und Datum unbekannt

Zur Sicherung der oben genannten Ziele wurde eine Nutzungsgliederung fur die

einzelnen Bauraume vorgenommen.

= So sind fur das giebelstandige Kopfgebaude der Hofstelle an der Endlhauser
Stral3e samtliche Nutzungen gemal 8 5 Abs. 2 Nr. 1 bis 7 BauNVO zulassig,
siehe MD 1.

= Fir den hinteren Gebaudeteil der Hofstelle wurden Kleinsiedlungen und sonsti-
ge Wohngebaude ausgenommen, um die landwirtschaftliche Nutzung oder Ver-
sorgungsnutzungen (8 5 Abs. 2 Nr. 4 bis 7 BauNVO) im Dorfgebiet sicherzustel-
len, siehe MD 2.

= Die beiden Baurdume im Osten befinden sich nicht direkt an der Stral3e und
werden innerhalb des Grundstiicks privat erschlossen. Daher ist dort neben der
landwirtschaftlichen Nutzung vorwiegend Wohnen zuléssig. Die Nutzungen nach
§ 5 Abs. 2 Nr. 4 bis 7 BauNVO wurden ausgeschlossen, siehe MD 3.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachen

Der Bebauungsplan Holzhausen i.d.F. vom 17.12.2003 hat eine deutliche Umgestal-
tung der Bebauung auf der Fl.nr. 1379 festgesetzt. So wurde der traufstandige Ge-
bauderiegel der Hofstelle im Westen zum Abbruch gekennzeichnet. In der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Holzhausen soll dies beibehalten werden.

Festgesetzt wurden insgesamt drei Uberbaubare Grundsticksflachen, die jeweils
giebelstandig zur Endlhauser StralRe ausgerichtet wurden. Die zulassige Grundfla-
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5.2.2

5.2.3

che flir das gesamte Grundstiick innerhalb des Geltungsbereichs betragt in Summe
eine Grundflache von 850 mz2.

Der Bauraum um den giebelstandigen Gebaudeteil der Hofstelle im Westen ist mit
28 m x 14 m vermasst. Dies ergibt eine Grundflache von 392 m2. Festgesetzt wurde
fur den Bauraum eine GR von 500 mz, die in dem festgesetzten Bauraum jedoch
nicht angewendet werden kann.

Sowohl der giebelstédndige Gebaudeteil der bestehende Hofstelle, als auch die da-
von sudlich stehende Linde sind ortsbildpréagend. Der Erhalt der Linde ist nur durch
eine Verlagerung des sudlichen Bauraums (im urspriinglichen BP Holzhausen mit
einer GR von 230 m?, zwei Vollgeschossen und max. 3 Wohneinheiten) moglich.
Durch die Verlagerung des Bauraums soll keine Erhdhung bestehenden Baurechts
erfolgen. Die bestehende Baudichte soll erhalten und gesichert werden.

Daher wurde der stuidliche Bauraum mit einer GR von 150 m? nach Osten verlagert.
Der Bauraum im Nordosten wurde mit der GR von 120 m? unverandert ibernom-
men. Der giebelstdndige Gebé&udeteil der bestehende Hofstelle im Westen wurde
mit einer GR von 225 m2 und 175 m? also insgesamt 400 m2 an den tatsachlichen
Bauraum angepasst. Die Baugrenze orientiert sich an dem bestehenden Hauptge-
baude der Hofstelle.

Erganzend zu den Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenze durch Terrassen
und Balkone wurde auch eine Uberschreitung der Grundflachen um 25 % fir Ter-
rassen, Balkone und Vordacher zugelassen. Diese Uberschreitungsfestsetzungen
spiegeln die Bestandssituation wieder. So wurde in der Vergangenheit augen-
scheinlich ein Sudbalkon an den giebelstéandigen Gebaudeteil der westlichen Hof-
stelle erganzt. Mit der Uberschreitungsmdoglichkeit der Grundflachen durch Terras-
sen Balkone und Vordacher ergibt sich eine zulassige Gesamtgrundflache von ca.
840 m2 und entspricht somit nahezu der urspringlich festgesetzten Grundflache.

Anzahl der Wohneinheiten

Der urspriingliche Bebauungsplan setzt fiir die beiden Baufenster im Stiden und Os-
ten eine Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten (WE) fest. Die Zahl der WE
orientierte sich hierbei am Bestand bzw. der umgebenden Bebauung von 2 WE in
kleineren Wohngeb&uden und bis zu 4 WE in gréReren Wohngebauden. Damit soll-
te dem Bau von Mehrfamilienhdusern im Planungsgebiet entgegengewirkt werden.

Die Festsetzung wurde fur den Bauraum im Osten mit 2 WE ubernommen und ent-
sprechend der Argumentation des alten Bebauungsplans fir den nach Sidosten
verlagerten Bauraum auf 2 WE festgesetzt. Fiur die bestehende Hofstelle wurde auf
eine Beschrdnkung der Wohneinheiten verzichtet. Hier ergibt sich aus der Gliede-
rung der Art der Nutzung eine Beschrénkung von reiner Wohnnutzung.

Hohenentwicklung

Der Bebauungsplan Holzhausen i.d.F. vom 17.12.2003 hat sich in der Hohenent-
wicklung an den bestehenden zweigeschossigen Gebauden orientiert. Dies soll un-
verandert mit der Festsetzung zwei Vollgeschosse fir jeden Bauraum fortgefiihrt
werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen STR 2-34 Seite 14/23



Stral3lach-Dingharting Begriindung — BP Holzhausen | 1. Anderung und Erweiterung 12.09.2018

5.2.4

5.3

5.3.1

5.3.2

Fur die Baurdume in Osten wurde neu eine Wandhéhe von 6 m festgesetzt, um eine
mafvolle Hohenentwicklung zum 6stlichen Ortsrand sicher zu stellen.

Gelandeveranderungen

Gemal Bebauungsplan Holzhausen i.d.F. vom 17.12.2003 sind Abgrabungen bzw.
Aufschittungen unzulassig. Das Gelande innerhalb des Grundstiicks fallt von Wes-
ten nach Osten um ca. 3 m ab. Im Bereich des neuen Bauraums im Stdosten be-
tragt der Hohenunterschied gut 1 m. Dementsprechend wurde eine Festsetzung zu
Abgrabungen und Aufschittungen aufgenommen, die eine Gelandeveranderung
von bis zu 0,5 m zulasst. Dies entspricht in der Summe einem maximalen Héhenun-
terschied von 1m. Dariiber hinaus soll das nattrliche Gelande erhalten bleiben.

Stitzmauern wurden auf eine maximale Hohe von 0,5 m beschrénkt. Dies entspricht
der Festsetzung im alten Bebauungsplan.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Dem Ortshild entsprechend werden Einzelhduser sowie die offene Bauweise nach
§ 22 BauNVO festgesetzt.

Die bestehenden Hauptgebaude halten augenscheinlich die Abstandsflachen ge-
maf Art. 6 BayBO auf dem eigenen Grundstuck ein. Der Bebauungsplan ordnet die
Geltung der Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO an.

Private Grunflache

Im Sudosten befindet sich z.T. innerhalb des Geltungsbereichs das Bodendenkmal
Keltenschanze (D-1-8035-0021). Mit einer privaten Griunflache mit einer Tiefe von
13 m zur 6stlichen Grundstiicksgrenze und einer Flache von ca. 930 m2 im Grenz-
bereich des Bodendenkmals soll sichergestellt werden, dass der Nahbereich des
Bodendenkmals von jeglicher Bebauung freigehalten wird. Samtliche bauliche Anla-
gen, wie z.B. Terrassen, Nebenanlagen nach. § 14 Abs. 1 BauNVO z.B. Garten-
hauser sowie Spielgerate, sind unzulassig.

Somit wird der Forderung des Landesamtes fiir Denkmalpflege entsprochen, dass
keine baulichen Anlagen o6stlich des Wohngeb&dudes bzw. westlich der Kelten-
schanze errichtet werden. Zugleich besteht aber noch die Mdglichkeit einen Ostbal-
kon an der dstlichen Traufseite (Tiefe 1,1 m) zu planen. Mit der privaten Grunflache
wird der Ortsrand gestaltet und eine Flachenversiegelung in diesem Bereich verhin-
dert.
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5.4

5.5

5.6

5.6.1

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um einer unndtigen Flachenversiegelung entgegenzuwirken wurden die Flachen fur
Garagen bei den beiden dstlichen Baurdumen festgesetzt. Garagen sind nur inner-
halb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Analog zur Satzung fur die Herstellung von Stellplatzen i.d.F. vom
03.04.2009 sind fur jede Wohneinheit 2 Stellplatze herzustellen, einer davon in einer
Garage. Im Ubrigen konnen offene Stellplatze auch auRerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen hergestellt werden. Hierbei ist jedoch die festgesetzte max. Ge-
samtgrundflache zu beachten.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten An-
lagen um mehr als 50 v. H. Uberschritten werden, wenn dies fir die notwendigen
Stellplatze einschlief3lich ihrer Zufahrten und fir landwirtschaftliche oder gewerbli-
che Lagerflachen erforderlich ist. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass bei land-
wirtschaftlichen Betrieben der Bedarf an Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO be-
triebsbedingt grof3er ist als bei Wohngebauden.

Daraus leitet sich auch die Ausnahme fir Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1
BauNVO ab, die fur die landwirtschaftliche Nutzung auch Nebenanlagen bis 60 m2
auRRerhalb der festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflache zulasst.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung des Bebauungsplans Holzhausen
i.d.F. vom 17.12.2003 wurden fur D&cher inklusive Dachaufbauten und AulRenwan-
de zu Sicherstellung eines einheitliches Ortshildes ibernommen.

So sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 27° fur
Haupt- und Nebengebaude zulassig. Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte werden
nicht zugelassen. Erganzt wurden aus Grinden der Vollstandigkeit neben den
Dachgauben noch Zwerchgiebel.

Auch die Festsetzungen zu verwendeten Materialien fir Dacheindeckungen und der
AulRengestaltung von AuRenwanden (Putze und sonstigen Oberflachenmaterialien)
wurden Ubernommen.

Die Festsetzung zur Nutzung von Solarenergie auf Dachern wurde aktualisiert.
Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Die beiden Bauraume im Osten werden innerhalb des Grundstuck Fl.nr. 1379 er-
schlossen. Im Falle einer Grundstiicksteilung ist die ErschlieRung der Hinterlieger-
grundstiicke durch entsprechendes Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht dinglich zu si-
chern. Dies ist in den Hinweisen aufgenommen.
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5.6.2

5.7

5.7.1

5.7.2

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M
153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Die Anderung ubernimmt das griinordnerische Konzept des Ursprungsbebauungs-
plans ,Holzhausen® i.d.F. vom 17.12.2003. Wesentliche Elemente sind die Gliede-
rung des Baugebietes durch Grinflachen und die Ausbildung griiner Ortsrander
durch Geholzpflanzungen.

Die gegenstandliche Private Grinflache sichert das im Westen angrenzende Bo-
dendenkmal Nr. D-1-8035-0021 (Keltenschanze) gemal Denkmalliste vor Bebau-
ung.

Durch die bestehenden Geholzstrukturen am Ortsrand, die von der Erweiterung des
Geltungsbereiches nicht betroffen sind, liegt ein harmonischer Ubergang zwischen
Siedlung und freier Landschaft vor.

Im Bereich der Hofstelle wird der Hofbaum zum Erhalt festgesetzt. Ein dort beste-
hendes Baufeld wird verlagert.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidba-
re Eingriffe durch Mal3nhahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Eine Verpflichtung zum Ausgleich besteht nur soweit, als zusatzliche und damit neu
geschaffene Baurechte entstehen.

Das Plangebiet liegt zum Teil im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Holzhausen® i.d.F. vom 17.12.2003. Geplante Eingriffe im Geltungsbereich
des Bestandsbebauungsplans werden lediglich berlcksichtigt insofern bereits zu-
lassige Eingriffe an Intensitét tGbertroffen werden. Dies ist nicht anzunehmen, da be-
stehendes Baurecht in diesem Bereich verringert und an anderer Stelle festgesetzt
wird. Hierfiir wird im Rahmen der Anderung der Geltungsbereich erweitert, um
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Raum fur das ,verschobene Baurecht zu geben. Auf dieser Erweiterungsflache
werden neue bauliche Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs:

Durch bauliche MaZnahmen im Geltungsbereich des Vorhabens finden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild statt.

Im Folgenden wird die Bedeutung der Eingriffsflache fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild ermittelt und der Ausgleichsflachenbedarf abgeleitet.

Als Grundlage fur die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die
Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft” (BayStMLU 2003).

Eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft im Gel-
tungsbereich des Vorhabens sowie eine Darstellung der umweltbezogenen Auswir-
kungen gibt der Umweltbericht wieder.

Bestandsbewertung:

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der Eingriffsflache fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild untersucht.

Der Leitfaden unterscheidet je nach Wertung der Einzelkriterien (Schutzgiter) zwi-
schen Flachen mit geringer (Kategorie 1), mittlerer (Kategorie II) und hoher Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie III).

Als Eingriffsflache wird die Erweiterungsflache des Geltungsbereiches abzuglich der
geplanten Grunflache und der Ausgleichsflache gewertet. Es handelt sich um etwa
1.016 gm Intensivgrinland und kleinflachige Lagerflachen.

Folgende Abbildung zeigt eine Luftbildaufnahme der Eingriffsflache (T-Linie):

Abb 13: Luftbild des Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, DOP 20, 2015 mit
Darstellung des Geltungsbereichs, ohne Mal3stab.
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Bedeutung der Eingriffsflache auf einer Teilflache des Flurstiicks 1379 der Gemar-
kung Dingharting:

Schutzgut Ausgangszustand |Beschreibung / Begrindung

Arten und Biotope | gering (1) Intensivgrunland, Lagerflache

Boden mittel (I1) anthrogopen tberpragter Boden

Wasser gering (1) kein wassersensibler Bereich, keine
Oberflachengewasser

Klima und Luft gering (1) Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild gering (1) strukturarmes Grunland, Lagerflache

Aufgrund o.g. Schutzguter weist die Eingriffsflache eine Gberwiegend geringe Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1) auf.

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen:

Verwendung einer Teilflache als Bauland, die derzeit als Lagerflache genutzt
wird

im Wesentlichen nur Verlagerung bestehenden Baurechts und lediglich gering-
fugige Erhdhung.

Erhalt schutzwiirdiger Einzelbaume

Verwendung vorhandener ErschlieBungswege

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

Versickerung des Regenwassers vor Ort

Schutz natirlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen durch
geeignete Standortwahl (Festsetzung einer Griunflache im Bereich des Boden-
denkmals und Freihaltung von Bebauung)

Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf durch Beschrankung von
Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern

Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Abbruch von Bestandsgeb&auden
im Zuge der Errichtung von Neubauten

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldge im Bereich von Zufahrten und offenen Stellplatzen

Erhalt bestehender Geholzstrukturen am Ortsrand
naturnahe Gestaltung privater Griinflachen
zeitliche Beschrankung von Rodungen zum Schutz der Vogelbrut

Erfassen des Eingriffs:

Die Uberbauung und Versieglung von Flachen stellt nach § 14 BNatSchG einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Trotz Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-
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nahmen verbleiben, v.a. wegen der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutz-
gut Boden, Eingriffe, die durch geeignete Malinahmen auszugleichen sind.

Der Leitfaden differenziert zwischen Eingriffen unterschiedlicher Schwere:

- Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)
- Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der Eingriffsflache eine Grundflache von 150
gm fest. Daruber hinaus darf die Grundflache durch Terrassen, Balkone und Vorda-
cher um 20 v.H. und durch Anlagen gemaR3 8§ 19 Abs. 4 BauNVO um weitere 50 v.H.
Uberschritten werden. Bei einer Bezugsflache von 1.016 gm ergibt sich eine Ge-
samt-Grundflachenzahl von ca. 0,25. Somit handelt es sich um einen niedrigen Ver-
siegelungs- und Nutzungsgrad (TYP B). Bei geringer Eingriffsschwere auf Flachen
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1) liegt der
Kompensationsfaktor (Eingriffsflache x Kompensationsfaktor = Ausgleichsflache)
zwischen 0,2 und 0,5.

Durch die oben genannten MaRnahmen zur Konfliktminimierung und den Umstand,
dass es sich vornehmlich um eine Verlagerung von Baurecht statt um eine Erho-
hung von Baurecht handelt, kénnen die negativen Auswirkungen des Vorhabens re-
duziert werden. Der Kompensationsfaktor lasst sich auf den unteren Wert von 0,2
verringern.

Anwendung der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gem. Leitfaden
.Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft“ (Hrsg. Bay StMLU)

Bedeutung fur Naturhaus- Eingriffsschwere Ausgleichsflache
halt und Landschaftsbild

Gebiete geringer Bedeutung: | niedriger Versiegelungs-/
Intensivgriinland, Lagerflache = Nutzungsgrad:
Flurstiick 1379 (TF) GRZ<0,35

Flache: 1.016 gm Kompensationsfaktor: 0,2 | 1.016 x 0,2 = 203 m?

Zur Kompensation des Eingriffs geringer Schwere auf Flachen mit Uberwiegend ge-
ringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild sind Ausgleichsmalnah-
men in einem Umfang von 203 m2 erforderlich.

Ausgleichsmalnahmen:

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir
Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu
nehmen.

Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch Verwendung einer landwirtschaftlichen
Nutzflache mit untergeordneter Bedeutung fur die Landwirtschaft. Gemal Landwirt-
schaftlicher Standortkartierung wird die Flache als absolutes Grinland charakteri-
siert. Dartiber hinaus ist die Flache klein und ungiinstig zugeschnitten, wodurch die
Bewirtschaftung erschwert wird.
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Lage und Zustand der Ausgleichsflache:

Die Ausgleichsflache liegt auf einer Teilflache des Flurstiicks 1379 der Gemarkung
Dingharting, unmittelbar stdlich des geplanten Baugrundstiickes. Es handelt sich
um Intensivgrinland in Angrenzung zum bestehenden Ortsrand und weiteren als
Grunland bewirtschafteten Flachen. Das unten angefligte Luftbild dokumentiert den
Zustand der Ausgleichsflache (blau umrandet) im Jahr 2015.

Abb. 14: Luftbild des Landesamtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, DOP 20, 2015

Ziele und MaRnahmen des Ausgleichs:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden insgesamt 203 gm
als Flache fur Mal3Bnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschatft festgesetzt.

Ziel ist es, auf der Ausgleichsflache aus Intensivgriinland einen extensiv genutzten
Streuobstbestand zu entwickeln.

Hierflr sollen 4 Obstbdume alter regionaltypischer Sorten gepflanzt werden.

Darlber hinaus ist die Ausgleichsflache mindestens einmal jahrlich ab Mitte Juni zu
mahen. Das Mahgut ist von der Flache abzufahren. Die Verwendung von Dinger
und Pflanzenschutzmitteln ist nicht erlaubt. Hierdurch soll eine Extensivierung der
Flache und eine Erhéhung der Artenvielfalt sichergestellt werden.

Durch die geplanten AusgleichsmalRnahmen kénnen folgende Ziele des Umwelt-
schutzes umgesetzt werden:

- Entwicklung extensiver Lebensraume, Erhéhung der Artenvielfalt und Sicherung
der genetischen Vielfalt

- Aufwertung des Orts- und Landschaftsbhildes durch Gestaltung eines harmoni-
schen Uberganges zwischen Siedlung und freier Landschaft

Durch die oben genannten Ziele und MalRnahmen kénnen die durch das Vorhaben
beeintrachtigten Funktionen von Naturhaushalt und Landschaftsbild wiederherge-
stellt werden.
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5.7.3

5.8

5.9

Sicherung, Kosten und Ausfihrungsfrist der AusgleichsmalRnahmen:
Das Flurstiick 1379 der Gemarkung Dingharting befindet sich in Privateigentum.

Die AusgleichsmaRnahmen werden spatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses durch eine beschréankte persotnliche Dienstbarkeit gesichert. Alternativ
stellt die Gemeinde sicher, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ein Ein-
tragungsantrag oder eine Eintragungsbewilligung des Grundstiickseigentimers vor-
liegen.

Die fur die Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen erforderlichen Flachen stehen zur
Verfigung solange der Eingriff wirkt.

Die Verpflichtung zur Durchfihrung der notwendigen PflegemalRnahmen zur Her-
stellung und Entwicklung der KompensationsmalRhahme endet mit Erreichung des
Kompensationszieles — spatestens nach 25 Jahren.

Die Kosten der AusgleichsmalRnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs.

Die Ausgleichsflachen werden dem Bayerischen Landesamt fur Umweltschutz, Au-
Renstelle Nordbayern, in Kulmbach zur Erfassung im Okoflachenkataster gemeldet.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.

Da von dem geplanten baulichen Eingriff lediglich landwirtschaftlich intensiv genutz-
te und als Lagerplatz verwendete Flachen betroffen sind, ist von keinen Beeintréach-
tigungen geschitzter Tierarten auszugehen. Auch das Vorkommen von Arten des
Offenlandes im Bereich der Eingriffsflache ist aufgrund der Kleinflachigkeit und der
unmittelbaren Siedlungsnahe unwahrscheinlich.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich. Zur Nutzung re-
generativer Energien werden ginstige Voraussetzungen geschaffen, z.B. keine
Dacheinschnitte und Dachaufbauten.

Flachenbilanz

siehe Umweltbericht
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Gemeinde Stral3lach-Dingharting, den ..........cccccccioiiiiieiii e

Erster Burgermeister Hans Sienerth
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