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1 Einleitung 

Das Bebauungsplangebiet Nr. 171 „westlich der Sandgrubensiedlung“ soll in drei Teilab-
schnitten verwirklicht werden. Für den ersten Teilabschnitt liegt der rechtskräftige Bebau-
ungsplan Nr. 171 I in der Fassung vom 08.02.2011 sowie eine erste Änderung dieses Plans 
vom 12.07.2012 vor.  

Für den Teilbebauungsplan Nr. 171 II wurde in 2013 und für den Teilbebauungsplan              
Nr. 171 III in 2014 die frühzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durch-
geführt. Die Bebauungsplanverfahren wurden seitdem nicht fortgeführt. Aufgrund veränder-
ter Rahmenbedingungen zwischen den Eigentümern und durch Anpassung der städtebau-
lichen Strukturplanung sollen nun die Bebauungsplanverfahren der Teilabschnitte Nr. 171 
II und III zusammen fortgeführt werden. 

Ziel des Vorhabens ist es, den anhaltenden Bedarf an innerstädtischem Wohnraum Rech-
nung zu tragen.  

Gemäß § 1a Abs. 3 BauGB ist hierbei der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeinträch-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Natur-
haushalts bei der Aufstellung und Abwägung der Bauleitpläne zu berücksichtigen.  

Für den Teilbebauungsplan Nr. 171/III wurden bereits in den Jahren 2016/2017 die Aus-
gleichsflächen A1 und A2 mit einem anrechenbaren Flächenanteil von insgesamt 8.900 m² 
festgelegt und beplant. Diese Flächen können für den vorliegenden Bebauungsplan ange-
rechnet werden. Die Ermittlung des Ausgleichsumfangs erfolgte nach dem Leitfaden 
„Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des 
Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, Bau und Verkehr (2003). Zur Sicherstellung 
einer einheitlichen Vorgehensweise wird auch der vorliegenden Eingriffsbilanzierung die 
Methodik dieses Leitfadens („alter Leitfaden“) zugrunde gelegt.   
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2 Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung 

2.1 Bewertung des Ausgangszustandes / Einteilung in Kategorien  

Zur Bewertung des Ausgangszustands werden die betroffenen Flächen hinsichtlich der 

Schutzgüter Arten und Lebensräume, Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild verschie-

denen Kategorien zugeordnet. Die einzelnen Schutzgüter werden dabei entsprechend ihrer 

Bedeutung bewertet. Da im vorliegenden Fall die Schutzgüter unterschiedliche Wertigkei-

ten aufweisen, ist keine eindeutige Zuordnung möglich. Nach dem Leitfaden entscheidet in 

diesem Fall der Schwerpunkt der Schutzgüter über die Einordnung. Demnach handelt es 

sich beim vorliegenden Bebauungsplangebiet in der Gesamtschau um Flächen der Kate-

gorie I.  

 

Tabelle 1: Übersicht der im Geltungsbereich ermittelten Kategorien*  

Kategorie Bestand 

Kategorie I 

Wirtschaftsweg, wassergebunden befestigt; Grünflächen, entlang 
von Verkehrsflächen; Gehölzbestände, junger bis mittlerer Ausprä-
gung, entlang von Verkehrsflächen; Artenarme Altgras-, Stauden-, 
und/oder Krautbestände, linear; Gehölzverjüngung, Initialgebüsch; 
Ruderalflächen im Siedlungsbereich, mit artenreichen Ruderal- und 
Staudenfluren; Ackerbrache; Kraut-, Gras- und Staudenfluren tro-
ckener bis warmer Standorte, mäßig artenreich 

 

* Die Bebauung/Versiegelung bereits versiegelter Flächen stellt keinen Eingriff dar; diese Flächen werden daher 
nachfolgend nicht berücksichtigt.  
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Abbildung 1: Bestandsplan (Legende siehe Anlage 1 zum Umweltbericht) 
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Tabelle 2: Einordnung in Kategorien nach Schutzgütern  

* Nach rechtlicher Sicherung /Umsetzung der vorgesehenen Hochwasserschutzmaßnahmen (laufendes Planfeststellungsverfahren) ist davon auszugehen, dass der Geltungsbereich nicht 

mehr von HQ100-Überflutungsflächen betroffen ist. 

 

 

 

Bestand 

Kategorie 

Arten und  
Lebensräume 

Boden Wasser Klima Landschaftsbild Gesamtwertung 

Wirtschaftsweg, was-
sergebunden befes-

tigt;  

Grünflächen, entlang 
von Verkehrsflächen; 
Gehölzbestände, jun-
ger bis mittlerer Aus-
prägung, entlang von 

Verkehrsflächen  

Artenarme Altgras-, 
Stauden-, und/oder 

Krautbestände,          

linear 

I, unten 

intensiv ge-
pflegtes Stra-
ßenbegleit-

grün; geringe 
Strukturvielfalt 

I, oben 

anthropogen 
überprägt; Bo-
dendenkmäler 

I, oben 

keine Oberflächen-          
gewässer; außerhalb von 
Überschwemmungsgebie-
ten*; kleinflächig wasser-

sensibler Bereich im Nord-
westen 

I, oben 
straßenbegleitende 
Grünstrukturen mit    
klimatischer Aus-
gleichsfunktion 

I, unten 

strukturarm; im Umfeld 
von Siedlung-/Gewerbe-

flächen 

Kategorie I 

 

Ackerbrache;  

Gehölzverjüngung, 
Initialgebüsch; 

Ruderalflächen im 
Siedlungsbereich, mit 
artenreichen Ruderal- 

und Staudenfluren;  

Kraut-, Gras- und 
Staudenfluren trocke-

ner bis warmer 
Standorte, mäßig ar-

tenreich 

II, unten  

mittlere Arten-
vielfalt  

 

I, oben 

Böden mit mitt-
lerer Ertragsfä-
higkeit; Boden-

denkmäler; 
keine seltenen 

Bodentypen 

I, oben 
Fläche mit klimatischer 

Ausgleichsfunktion 
(Kaltluftproduktion) 
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2.2 Einstufung der Planung und Kompensationsfaktoren 

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von 8,3 ha. Davon ist 1,0 ha von keiner Auf- oder 
Abwertung durch die Planung betroffen, da in diesen Bereichen entweder kein Eingriff 
(Lärmschutzwall) zu erwarten ist oder die Bereiche bereits versiegelt sind (Verkehrsflä-
chen).  

Die verbleibenden Eingriffsflächen im Umfang von 7,3 ha sind als Bereiche mit hohem Ver-
siegelungs-/Nutzungsgrad (Typ A) einzustufen.  

Bei der Wahl der Ausgleichsfaktoren sind Vermeidungsmaßnahmen zu berücksichtigen. 
Für den vorliegenden Bebauungsplan werden insbesondere die zentral angelegte öffentli-
che Grünfläche in Ost-West-Richtung, die Eingrünung des Straßenraums mit festgesetzten 
Laubbäumen sowie die geplante Dach- und Fassadenbegrünung berücksichtigt. 

Für die betroffene Kategorie I gibt der Leitfaden eine Faktorspanne von 0,3 – 0,6 an. Unter 
Berücksichtigung der Vermeidungsmaßnahmen wird für die intensiver gepflegten und we-
niger artenreichen Flächen der Faktor 0,3 und für die Flächen mittlerer Artenvielfalt der 
Faktor 0,4 angesetzt.  
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Abbildung 2: Übersicht Kompensationsfaktoren  

 
Legende Kompensationsfaktoren 

 

 

  

0 keine Auf-  oder Abwertung durch Planung 

0,3 Typ A Kategorie I 

 0,3 / 0,2 

0,4 Typ A Kategorie I 

 0,3 / 0,2 



Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 171 II & III „westlich der Sandgrubensiedlung“,                                                                           
Stadt Erding  

Unterlage zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung – Vorentwurf 

 

 

Fassung vom 02.07.2026 9 von 15 

 

2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden die betroffenen Flächen mit dem entspre-
chenden Kompensationsfaktor multipliziert. Diejenigen Flächen, die keine Nutzungsände-
rung durch das Bebauungsplanverfahren erfahren bzw. auf denen es zu keiner für die Be-
rechnung des Ausgleichsflächenbedarfs relevanten Auf- oder Abwertung kommt, bleiben 
unberücksichtigt. 

 

Tabelle 3: Ermittlung Ausgleichsbedarf  

Kategorie Eingriff Faktor betroffene Fläche (m²) 
Ausgleichsbedarf 

(m²) 

- 
keine Auf- oder Abwertung 

durch die Neuplanung 
0 10.000 0 

I Versiegelung / Überbauung 0,3 3.050 915 

I Versiegelung / Überbauung 0,4 70.310 28.124 

Summe 83.360 m² 29.039 m² 

8,34 ha 2,90 ha 
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2.4 Ausgleichsmaßnahmen 

Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs 

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes nach dem anzuwendenden Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums für Woh-
nen, Bau und Verkehr entsteht ein Ausgleichsbedarf von 29.039 m² (2,90 ha). 

Lage und Bestand der Ausgleichsflächen 

Der Ausgleich wird außerhalb des Geltungsbereiches auf den Ausgleichsflächen A1, A2, A3 und A4 gedeckt. Die Restflächen (Eingriffe in 
öffentliche Flächen) werden über das städtische Ökokonto ausgeglichen. Die Zuordnung der Ökokontofläche erfolgt im weiteren Verfahren.    

Tabelle 4: Übersicht Ausgleichsflächen   

Bezeich-

nung 
Fl.-Nr. / Gemarkung Fläche Entwicklungsziel Bemerkung 

Anrechenbare      

Fläche  

A1* 
Fl.-Nr. 87 

Gemarkung Lengdorf  
2.900 m² 

Artenreiche Frischwiese mit eingelagerten feuchten 

Mulden. 
- 2.900 m² 

A2* 
Fl.-Nr. 2738 

Gemarkung Zeilhofen 
9.188 m² 

Artenreiche seggen- und binsenreiche Feucht- und 

Nasswiese (G222-GNOOBK). 

Teilweise hochwertiger Be-

stand (abzgl. 3.188 m²) 
6.000 m²  

A3 
Fl.-Nr. 1078 (Teilfläche)                   

Gemarkung Oberneuching  
11.800 m² Feuchtwiese mit Vernässungsbereichen. 

Ökologische Verzinsung 

(Abschlag 30 %) 
16.857 m²  

A4 
Fl.-Nr. 1433/2 (Teilfläche)               

Gemarkung Zeilhofen  

4.529 m² 
Extensivgrünland (G212-GU651L), Graben naturnah 

(F212), artenreicher Ufersaum (K123-GH6430) und 

Gewässerbegleitgehölz (L542-WN00BK) 

- 3.012 m² 

Ökokonto  
Flächenzuordnung im weite-

ren Verfahren.  
- - - 341 m² 

Summe 29.110 m² 

* Für die Ausgleichsflächen A1 und A2 ergibt sich ein geringer Flächenüberschuss von 70 m² 
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Ausgleichsfläche A1: 

Die Fläche umfasst Teilflächen des Flurstücks Fl.-Nr. 87, Gemarkung Lengdorf und hat eine 
Flächengröße von 2.900 m².   

Bestand: krautreiches Wirtschaftsgrünland. 

 
Abbildung 3: Bestand Ausgleichsfläche A1 Fl.-Nr. 87, Gemarkung Lengdorf 

Entwicklungsziel: Artenreiche Frischwiese mit eingelagerten feuchten Mulden.  

Herstellungsmaßnahmen: Umbruch des Oberbodens und Herstellung von mähbaren Ge-
ländemulden, Ansaat einer artenreichen Mischung für Feuchtwiesen (Leitbild Sumpfdotter-
blumenwiesen) mit landkreisbedeutsamen Arten z. B. Bach-Kratzdistel, Kamm-Segge, 
Stern-Segge, Wiesen-Storchschnabel in Mulden, auf verbleibender Fläche Ansaat von ar-
tenreicher, autochthoner Kräutermischung für Frischwiese, Anpflanzung von Feuchtgebü-
schen (Viburnum opulus, Euonymus europaeus, Corylus avellana, Sambucus nigra). 

Pflegemaßnahmen: je nach ökologischer Entwicklung des Grünlandes maximal 5 Jahre     
2-schürige Mahd, danach 1-schürige Mahd, erste Mahd zwischen Anfang Juli und Mitte 
September, Abtransport des Mähgutes, keine Düngung.  

 
Abbildung 4: Bestand Ausgleichsfläche A1 Fl.-Nr. 87, Gemarkung Lengdorf 
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Ausgleichsfläche A2: 

Die Fläche befindet sich auf Fl.-Nr. 2738, Gemarkung Zeilhofen. Die Flächengröße beträgt 
9.188 m², davon werden 6.000 m² als Ausgleichsfläche angerechnet.  

Bestand: Im nördlichen Bereich befindet sich ein flächenmäßig großer hochwertiger Schilf-
bestand. Südlich davon ist eine verbrachte Grünfläche mit hauptsächlich Rohrglanzgras, 
Brennnessel, Großseggen und zunehmend einwanderndem Indischen Springkraut.  

Entwicklungsziel: Artenreiche seggen- und binsenreiche Feucht- und Nasswiese (G222-
GNOOBK).  

Pflegemaßnahmen: jährliche 2-schürige Mahd (1. Schnitt nicht vor 1. Juli), Abfuhr des Mäh-
gutes, belassen von jährlich wechselnden Bracheanteilen von 20 % in Abstimmung mit der 
Unteren Naturschutzbehörde, Bekämpfung des Indischen Springkrauts (Neophyt), Verhin-
derung der weiteren Ausbreitung des Schilfbestandes durch regelmäßige Mahd, keine Dün-
gung, kein PSM-Einsatz.  

 
Abbildung 5: Bestand und Pflegemaßnahmen Ausgleichsfläche A2 Fl.-Nr. 2738,                                            
Gemarkung Zeilhofen 
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Ausgleichsfläche A3: 

Die Ausgleichsfläche befindet sich auf Fl.-Nr. 1078, Gemarkung Oberneuching. Die Ge-
samtfläche umfasst 29.424 m². Auf der Fläche werden 11.800 m² als Ausgleichsfläche für 
den vorliegenden Bebauungsplan herangezogen.  

Bestand: Es handelte sich im Bestand um eine landwirtschaftlich genutzte Ackerfläche mit 
Gehölzen im Süden der Fläche.  

Entwicklungsziel: Entwicklung einer Feuchtwiese mit Vernässung. 

Pflegemaßnahmen:  

• Anlage eines Parallelgerinnes mit Anschluss in den Lücken des Baumbestandes  

• Anlage von feuchten Senken  

• Ansaat Ufermischung im Bereich Gerinne und Senken  

• Ansaat Hochstaudenflur entlang der Gfällach  

• Ansaat Feuchtwiese  

• Verwendung von autochthonem Saatgut  

• Extensive Nutzung, keine Düngung, kein PSM-Einsatz  

• Zweischürige Mahd, erste Mahd nicht vor dem 1. Juli, Abfuhr Mähgut  

Da die Fläche bereits im Jahr 2017 als Ökokontofläche fertiggestellt wurde, wird der seit-
dem eingetretene ökologische Wertzuwachs berücksichtigt. Hierfür wird eine ökologische 
Verzinsung von 3 % pro Jahr angesetzt. Bei einem Herstellungszeitraum von zehn Kalen-
derjahren ergibt sich ein Zuschlag von insgesamt 30 %.  

Daraus folgt rechnerisch:  

10 Jahre (Herstellungszeitraum) x 3 % (jährlicher Abschlag) = 30 % 

Abzug durch ökologische Verzinsung: 16.857 m² x 30 % = 5.057 m² 

Abzubuchende Fläche: 16.857 m² - 5.057 m² = 11.800 m² 

Damit entspricht die abzubuchende Fläche von 11.800 m² einem anrechenbaren Kompen-
sationsumfang von 16.857 m². 

Die Abgrenzung der Fläche erfolgt im weiteren Verfahren.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 6: Fl.-Nr. 1078, Gemarkung Oberneuching 
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Ausgleichsfläche A4: 

Die Ausgleichsfläche befindet sich auf Fl.-Nr. 1433/2, Gemarkung Zeilhofen. Die Gesamt-
fläche umfasst 12.632 m². Davon werden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans 
3.012 m² als Ausgleichsfläche herangezogen. 

Bestand: Artenarmes Intensivgrünland (G11) mit einem temporär wasserführenden Graben 
(F211) und mäßig artenreicher Hochstaudenflur (K123). 

Entwicklungsziel: Artenreiche Extensivmähwiese (G212-GU651L) mit naturnah gestaltetem 
Graben (F212), flachen Uferböschungen, breitem artenreichem Ufersaum (K123-GH6430) 
und punktuellen gewässerbegleitenden Gehölzgruppen (L542-WN00BK). 

Herstellungsmaßnahmen: 

• Verzicht auf Dünge- und Pestizideinsatz  

• Zweischürige Aushagerungsmahd in den ersten drei Jahren mit Abtransport des 
Mähgutes  

• Schonende Grabenräumung mit fachgerechter Entsorgung des Räumgutes  

• Sicherung geeigneter artenreicher Soden mit vorhandenen Feuchtezeigern im Ufer-
bereich: Mädesüß (Filipendula ulmaria), Bach-Nelkenwurz (Geum rivale)  

• Wiedereinbau der gesicherten Soden nach Abschluss der Profilierungsarbeiten 

• Verbreiterung des Uferprofils durch Ausbildung flacherer Böschungen mit Neigun-
gen von 1:2 bis 1:5; Wiedereinbau des entnommenen Bodenmaterials entlang der 
Ausgleichsfläche im Westen durch Verziehen  

• Mahdgutübertragung und/oder Sodenauftrag zur Entwicklung artenreicher Ufer-
säume (5 bis 10 m Pufferstreifen) 

• Punktuelle Pflanzung gewässerbegleitender Gehölzgruppen (z. B. Erle, Weide)  

Pflegemaßnahmen: 

• Keine Düngung, kein Pestizideinsatz  

• Grünland zunächst zweischürig mähen, Mähgut stets abfahren  

• Später je nach Aufwuchs ein- bis zweischürig mähen  

• Uferrandstreifen abschnittsweise und rotierend pflegen (Herbstmahd) 

• Regelmäßige Neophytenkontrolle  

• Gehölze abschnittsweise auf den Stock setzen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                        

                                                                                          
Abbildung 7: Fl.-Nr. 1433/2, Gemarkung Zeilhofen 
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Aufgrund der Lage der einzelnen Ausgleichsflächen außerhalb des Stadtgebietes ist eine 
Festsetzung der einzelnen Flächen nicht möglich. Die Ausgleichsflächen werden daher 
über städtebauliche Verträge zwischen der Stadt Erding und den Eigentümern der Grund-
stücke, auf denen der Eingriff erfolgt, gesichert.  

 


