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1 Einleitung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 171 ,westlich der Sandgrubensiedlung® soll in drei Teilab-
schnitten verwirklicht werden. Fur den ersten Teilabschnitt liegt der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 171 | in der Fassung vom 08.02.2011 sowie eine erste Anderung dieses Plans
vom 12.07.2012 vor.

Fur den Teilbebauungsplan Nr. 171 Il wurde in 2013 und fur den Teilbebauungsplan
Nr. 171 11l in 2014 die frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durch-
gefuhrt. Die Bebauungsplanverfahren wurden seitdem nicht fortgefiihrt. Aufgrund verander-
ter Rahmenbedingungen zwischen den Eigentimern und durch Anpassung der stadtebau-
lichen Strukturplanung sollen nun die Bebauungsplanverfahren der Teilabschnitte Nr. 171
[I'und Il zusammen fortgefuhrt werden.

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

GemalR § 1a Abs. 3 BauGB ist hierbei der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts bei der Aufstellung und Abwagung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.

Fur den Teilbebauungsplan Nr. 171/lll wurden bereits in den Jahren 2016/2017 die Aus-
gleichsflachen A1 und A2 mit einem anrechenbaren Flachenanteil von insgesamt 8.900 m?
festgelegt und beplant. Diese Flachen kénnen fir 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 fir 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

21 Bewertung des Ausgangszustandes / Einteilung in Kategorien

Zur Bewertung des Ausgangszustands werden die betroffenen Flachen hinsichtlich der
Schutzgiter Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild verschie-
denen Kategorien zugeordnet. Die einzelnen Schutzgtiter werden dabei entsprechend ihrer
Bedeutung bewertet. Da im vorliegenden Fall die Schutzglter unterschiedliche Wertigkei-
ten aufweisen, ist keine eindeutige Zuordnung méglich. Nach dem Leitfaden entscheidet in
diesem Fall der Schwerpunkt der Schutzguter tber die Einordnung. Demnach handelt es
sich beim vorliegenden Bebauungsplangebiet in der Gesamtschau um Flachen der Kate-
gorie .

Tabelle 1: Ubersicht der im Geltungsbereich ermittelten Kategorien*

Kategorie Bestand

Wirtschaftsweg, wassergebunden befestigt; Griinflachen, entlang
von Verkehrsflachen; Geholzbestande, junger bis mittlerer Auspra-
gung, entlang von Verkehrsflachen; Artenarme Altgras-, Stauden-,
Kategorie | und/oder Krautbestande, linear; Gehdlzverjlingung, Initialgeblsch;
Ruderalflachen im Siedlungsbereich, mit artenreichen Ruderal- und
Staudenfluren; Ackerbrache; Kraut-, Gras- und Staudenfluren tro-
ckener bis warmer Standorte, maRig artenreich

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

Kraut-, Gras- und
Staudenfluren trocke-
ner bis warmer
Standorte, maRig ar-
tenreich

denkmaler;
keine seltenen
Bodentypen

Ausgleichsfunktion
(Kaltluftproduktion)

Kategorie
Eestand Arten und Boden Wasser Klima Landschaftsbild Gesamtwertung
Lebensraume
Wirtschaftsweg, was-
sergebunden befes-
tigt;
Griinflachen, eptlang I, unten
von Verkehrsflachen; ) . | oben |, oben
Gehdlzbestande, jun- | Intensiv ge- ’ straRenbegleitende
ger bis mittlerer Aus- | Pflegtes Stra- ~anthropogen Griinstrukturen mit
pragung, entlang von Renbegleit- Uberpragt; Bo- klimatischer Aus-
Verkehrsfléachen grun; geringe | dendenkmaler gleichsfunktion
Art Alt Strukturvielfalt
enarme Altgras-, |
Stauden-, und/oder ; oben
Krautbesténde, keine Oberflachen- I, unten
linear gewasser; auBerhalb von strukturarm: im Umfeld Kategorie |
Uberschwemmungsgebie- von Siedlung-/Gewerbe-
] ten*; kleinflachig wasser- flachen
Ackerbrache; sensibler Bereich im Nord-
Geholzverjingung, westen
Initialgebusch;
I, oben
Ruderalflachen im . Y
Siedlungsbereich, mit Il, unten Fodelr;rrtmt m]l’.[j[' I, oben
artenreichen Ruderal- | Mittlere Arten- | €rer Eriragsta- Flache mit klimatischer
und Staudenfluren; vielfalt higkeit, Boden-

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

mehr von HQ100-Uberflutungsflachen betroffen ist.
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2.2 Einstufung der Planung und Kompensationsfaktoren

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache 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
(Larmschutzwall) zu erwarten ist oder die Bereiche bereits versiegelt sind (Verkehrsfla-
chen).

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

Bei der Wahl der Ausgleichsfaktoren sind Vermeidungsmalinahmen zu bericksichtigen.
Fir den vorliegenden Bebauungsplan werden insbesondere die zentral angelegte o6ffentli-
che Grunflache in Ost-West-Richtung, die Eingrinung des Stralkenraums mit festgesetzten
Laubbaumen sowie die geplante Dach- und Fassadenbegrinung bertcksichtigt.

Fur die betroffene Kategorie | gibt der Leitfaden eine Faktorspanne von 0,3 — 0,6 an. Unter
Berucksichtigung der Vermeidungsmafinahmen wird flr die intensiver gepflegten und we-
niger artenreichen Flachen der Faktor 0,3 und fir die Flachen mittlerer Artenvielfalt der
Faktor 0,4 angesetzt.
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Abbildung 2: Ubersicht Kompensationsfaktoren

Legende Kompensationsfaktoren

I:I 0 keine Auf- oder Abwertung durch Planung

I:I 0,3 Typ A Kategorie |
I:I 0,4 Typ A Kategorie |
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2.3

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden die betroffenen Flachen mit dem entspre-
chenden Kompensationsfaktor multipliziert. Diejenigen Flachen, die keine Nutzungsande-
rung durch das Bebauungsplanverfahren erfahren bzw. auf denen es zu keiner fir die Be-
rechnung des Ausgleichsflachenbedarfs relevanten Auf- oder Abwertung kommt, bleiben
unbericksichtigt.

Tabelle 3: Ermittlung Ausgleichsbedarf

Kategorie Eingriff Faktor | betroffene Flache (m?) Ausgle(i:::lj,bedarf
e B R :
| Versiegelung / Uberbauung 0,3 3.050 915
| Versiegelung / Uberbauung 0,4 70.310 28.124
Summe 83.360 m? 29.039 m?
8,34 ha 2,90 ha
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24 AusgleichsmaBnahmen

Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes nach dem anzuwendenden Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Woh-

nen, Bau und Verkehr entsteht ein Ausgleichsbedarf von 29.039 m? (2,90 ha).

Lage und Bestand der Ausgleichsflachen

Der Ausgleich wird auferhalb des Geltungsbereiches auf den Ausgleichsflachen A1, A2, A3 und A4 gedeckt. Die Restflachen (Eingriffe in
offentliche Flachen) werden Uber das stadtische Okokonto ausgeglichen. Die Zuordnung der Okokontofldache erfolgt im weiteren Verfahren.

Tabelle 4: Ubersicht Ausgleichsflichen

Bezeich- FI.-Nr. / Gemarkung Flache Entwicklungsziel Bemerkung Anrec.l.1enbare
nung Flache
FI.-Nr. 87 i i i it ei
A1* 2 900 m? Artenreiche Frischwiese mit eingelagerten feuchten i 2900 m?2
Gemarkung Lengdorf Mulden.
FI.-Nr. 2738 i - i i - ilwei i -
AD* 9188 m? Artenrglche seggen- und binsenreiche Feucht- und Teilweise hochwertiger Be 6.000 m?
Gemarkung Zeilhofen Nasswiese (G222-GNOOBK). stand (abzgl. 3.188 m?)
FI.-Nr. 1078 (Teilflache) R . . . . Okologische Verzinsung 2
A3 Gemarkung Oberneuching 11.800 m Feuchtwiese mit Verndssungsbereichen. (Abschlag 30 %) 16.857 m
I Extensivgrinland (G212-GU651L), Graben naturnah
A4 geggr;jgs/gém':;“he) 4.529m* | (F212), artenreicher Ufersaum (K123-GH6430) und ; 3.012 m?
9 Gewasserbegleitgehdlz (L542-WNOOBK)
Akokonto Fldchenzuordnung im weite- i ) i 341 m2
ren Verfahren.
Summe 29.110 m?
* Fir die Ausgleichsflachen A1 und A2 ergibt sich ein geringer Flacheniiberschuss von 70 m?
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Ausgleichsflache A1:

Die Flache umfasst Teilflachen des Flurstiicks FI.-Nr. 87, Gemarkung Lengdorf und hat eine
Flachengréfle von 2.900 m>.

Bestand: krautreiches Wirtschaftsgriinland.

ST T
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T Som, i
- A, - . i Flurstiicksgrenze

i Umgriff Kartierung Ausgleichs-
I fléche fir B-Plan Nr. 171/l
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S e ——— q 1% Malinahmen zum Ausgleich im
L e 7 Sinne des §1a Abs.3 BauGB)
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/
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Abbildung 3: Bestand Ausgleichsflache A1 FI.-Nr. 87, Gemarkung Lengdorf

Entwicklungsziel: Artenreiche Frischwiese mit eingelagerten feuchten Mulden.

Gewasser

Befestigte Wege, Stralten

Gebéaude Bestand

OO0 Boo

Herstellungsmalinahmen: Umbruch des Oberbodens und Herstellung von mahbaren Ge-
landemulden, Ansaat einer artenreichen Mischung fiir Feuchtwiesen (Leitbild Sumpfdotter-
blumenwiesen) mit landkreisbedeutsamen Arten z. B. Bach-Kratzdistel, Kamm-Segge,
Stern-Segge, Wiesen-Storchschnabel in Mulden, auf verbleibender Flache Ansaat von ar-
tenreicher, autochthoner Krautermischung fir Frischwiese, Anpflanzung von Feuchtgebi-
schen (Viburnum opulus, Euonymus europaeus, Corylus avellana, Sambucus nigra).

Pflegemalnahmen: je nach okologischer Entwicklung des Grunlandes maximal 5 Jahre
2-schirige Mahd, danach 1-schurige Mahd, erste Mahd zwischen Anfang Juli und Mitte
September, Abtransport des Mahgutes, keine Dingung.

Firt 9173 5 |
- - S m e |
— ESC% . d

AUy -
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Flurstiicksgrenze

Umgriff Ausgleichsflache
fiir B-Plan Nr. 171711l
First. 934

Wirts chaftsgriinland Ausgleichsflache: (Flachen oder
Matinahmen zum Ausgleich im

Shine des §1a Abs.3 BauGB)

Flachen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20
BauGB)

zusammenhéngender
Geholzbestand

Einzelbaum Bestand

Vorhattefiache
Bebauung

Erganzung Feuchigebiisch

Artenreiche Frischwiese

Mulden

o
T
Arenreiche Feuchtwiesen

T
AARARRAR ARG

\ Gewasser
intensiv genutzie
Griinfléchen

First. 88

intensiv genutztes

‘Wirtschaftsgriniand Befestigte Wege, Stralten

First. 6772 First. 8773

Ot

e

e
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Abbildung 4: Bestand Ausgleichsflache A1 Fl.-Nr. 87, Gemarkung Lengdorf
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Gebéude Bestand
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Ausgleichsflache A2:

Die Flache befindet sich auf FI.-Nr. 2738, Gemarkung Zeilhofen. Die FlachengroRRe betragt
9.188 m?, davon werden 6.000 m? als Ausgleichsflache angerechnet.

Bestand: Im nordlichen Bereich befindet sich ein flachenmaRig groRer hochwertiger Schilf-
bestand. Sudlich davon ist eine verbrachte Grinflache mit hauptsachlich Rohrglanzgras,
Brennnessel, Groltseggen und zunehmend einwanderndem Indischen Springkraut.

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

Pflegemalnahmen: jahrliche 2-schirige Mahd (1. Schnitt nicht vor 1. Juli), Abfuhr des Mah-
gutes, belassen von jahrlich wechselnden Bracheanteilen von 20 % in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde, Bekampfung des Indischen Springkrauts (Neophyt), Verhin-
derung der weiteren Ausbreitung des Schilfbestandes durch regelmaRige Mahd, keine Din-
gung, kein PSM-Einsatz.

GROSSE FL.NR. 2738: 9.188 qm

DAVON ANRECHENBAR: 6.000 gm

Bekampfung Neophyten
(v.a Indisches Springkraut )

2 x Mahd jahrlich,

nach dem 01.07 und 01.08;
Mahgut abfahren

keine Dungung, kein PSM-Einsatz,
20 % Bracheanteil jahriich
'wechselnd in Abstimmung mit UNB
belassen

AL it ek i

Abbildung 5: Bestand und PflegemaBnahmen Ausgleichsflache A2 FI.-Nr. 2738,
Gemarkung Zeilhofen
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Ausgleichsflache A3:

Die Ausgleichsflache befindet sich auf FI.-Nr. 1078, Gemarkung Oberneuching. Die Ge-
samtflache umfasst 29.424 m2. Auf der Flache werden 11.800 m? als Ausgleichsflache fur
den vorliegenden Bebauungsplan herangezogen.

Bestand: Es handelte sich im Bestand um eine landwirtschaftlich genutzte Ackerflache mit
Gehdlzen im Suden der Flache.

Entwicklungsziel: Entwicklung einer Feuchtwiese mit Vernassung.
Pflegemalnahmen:
e Anlage eines Parallelgerinnes mit Anschluss in den Licken des Baumbestandes
e Anlage von feuchten Senken
e Ansaat Ufermischung im Bereich Gerinne und Senken
e Ansaat Hochstaudenflur entlang der Gfallach
e Ansaat Feuchtwiese
e Verwendung von autochthonem Saatgut
o Extensive Nutzung, keine Dingung, kein PSM-Einsatz
e Zweischlrige Mahd, erste Mahd nicht vor dem 1. Juli, Abfuhr Mahgut

Da die Flache bereits im Jahr 2017 als Okokontoflache fertiggestellt wurde, wird der seit-
dem eingetretene 6kologische Wertzuwachs berucksichtigt. Hierflr wird eine 6kologische
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 % (jahrlicher Abschlag) = 30 %
Abzug durch dkologische Verzinsung: 16.857 m? x 30 % = 5.057 m?
Abzubuchende Flache: 16.857 m? - 5.057 m? = 11.800 m?

Damit entspricht die abzubuchende Flache von 11.800 m? einem anrechenbaren Kompen-
sationsumfang von 16.857 m?2.

Die Abgrenzung der Fléche erfolgt im weiteren Verfahren.

_..-’/- -

1081/1 I’ 1081/7
|

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

Die Ausgleichsflache befindet sich auf FI.-Nr. 1433/2, Gemarkung Zeilhofen. Die Gesamt-
flache umfasst 12.632 m2. Davon werden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans
3.012 m? als Ausgleichsflache herangezogen.

Bestand: Artenarmes Intensivgrinland (G11) mit einem temporar wasserfiihrenden Graben
(F211) und malig artenreicher Hochstaudenflur (K123).

Entwicklungsziel: Artenreiche Extensivmahwiese (G212-GU651L) mit naturnah gestaltetem
Graben (F212), flachen Uferbdschungen, breitem artenreichem Ufersaum (K123-GH6430)
und punktuellen gewasserbegleitenden Geholzgruppen (L542-WNOOBK).

Herstellungsmalinahmen:

e Verzicht auf Dinge- und Pestizideinsatz

e Zweischlrige Aushagerungsmahd in den ersten drei Jahren mit Abtransport des
Mahgutes

e Schonende Grabenraumung mit fachgerechter Entsorgung des Raumgutes

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

o Wiedereinbau der gesicherten Soden nach Abschluss der Profilierungsarbeiten

o Verbreiterung des Uferprofils durch Ausbildung flacherer Boschungen mit Neigun-
gen von 1:2 bis 1:5; Wiedereinbau des entnhommenen Bodenmaterials entlang der
Ausgleichsflache im Westen durch Verziehen

e Mahdgutiubertragung und/oder Sodenauftrag zur Entwicklung artenreicher Ufer-
saume (5 bis 10 m Pufferstreifen)

e Punktuelle Pflanzung gewasserbegleitender Gehdlzgruppen (z. B. Erle, Weide)
Pflegemalnahmen:

o Keine Dungung, kein Pestizideinsatz

e Grunland zunachst zweischirig mahen, Mahgut stets abfahren

o Spater je nach Aufwuchs ein- bis zweischlirig mahen

o Uferrandstreifen abschnittsweise und rotierend pflegen (Herbstmahd)

o RegelmaRige Neophytenkontrolle

e Gehodlze abschnittsweise auf den Stock setzen

Abbildung 7: Fl.-Nr. 1433/2, Gemarkung Zeilhofen
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Aufgrund der Lage der einzelnen Ausgleichsflachen aufierhalb des Stadtgebietes ist eine
Festsetzung der einzelnen Flachen nicht moglich. Die Ausgleichsflachen werden daher
Uber stadtebauliche Vertrage zwischen der Stadt Erding und den Eigentiimern der Grund-
stucke, auf denen der Eingriff erfolgt, gesichert.
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