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1 Einleitung

Die Stadt Unterschlei3heim hat in der Stadtratssitzung vom 23.01.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 165 ,Wohngebiet norddstlich des Furtwegs® im Verfahren gemaf
§ 13a BauGB beschlossen.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist der anhaltende Bedarf an Wohnraum in der
Stadt Unterschlei3heim. Mit dem Ziel diesen Bedarf zu decken, ist die Errichtung von 12
Mehrfamilienhédusern in Form von Geschosswohnungsbauten geplant. Dabei soll méglichst
viel Wohnraum mit geringem Flachenverbrauch geschaffen werden.

Gemal 8§ 1la 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 Abwégung der Bauleitpléne zu bertcksichtigen.

In vorliegender Unterlage wird daher die Eingriffsregelung fir oben genanntes Vorhaben
erlautert. Die methodische Vorgehensweise erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschatft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staats-
ministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (2003).

Als Ausgleichsflache steht eine bewaldete Teilflache des Flurstiicks Nr. 1256, Gemarkung
UnterschleilZheim zur Verfiigung. Da diese unter Verwendung des oben genannten Leitfa-
dens bewertet wurde, erfolgte auch die Bewertung des Planungsgebiets und die Berech-
nung des Ausgleichsbedarf nach der Methodik dieses Leitfadens. Eine Umrechnung des
Kompensationsumfangs in Wertpunkte, wie es die aktuelle Fassung des Leitfadens ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft” aus dem Jahr 2021 empfiehlt, ist nicht moglich, da-
her wird auf die urspriingliche Methodik zurtickgegriffen.
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2 Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung

2.1 Bewertung des Ausgangszustandes/ Einteilung in Kategorien

Zur Bewertung des Ausgangszustands werden die betroffenen Flachen beziglich jedes
Schutzguts in verschiedene Kategorien eingeteilt. Demnach handelt es sich um Flachen
folgender Kategorien:

Abbildung 1: Bestandsplan (Legende siehe Anlage 1 zum Umweltbericht)

Tabelle 1: Ubersicht der im Geltungsbereich ermittelten Kategorien*

Kategorie | Bestand

Intensivgriinland, brachgefallen (einschlieRlich flachiger Altgrasbesténde); Grinweg, Wiesen-
Kategorie | | weg, Grasweg (bewachsen); nitrophile Hochstaudenflur; freiwachsende Strauchhecke mit
Uiberwiegend gebietsfremden Arten

freiwachsende Strauchhecke stickstoffreicher, ruderaler Standorte; Privates Griin, Haus-, Pri-
Kategorie Il | vatgarten (strukturreich); Altgras-, Stauden- und oder Krautbestand frischer Standorte linear,
maRig artenreich; mafig extensiv genutztes artenarmes Griinland mit einzelnen Magerkeits-
zeigern

* Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, die nicht in Anspruch genommen werden und bereits versiegelte
Flachen werden nicht bei der Eingriffsermittlung berticksichtigt.
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Tabelle 2: Einordnung in Kategorien nach Schutzgitern

Kategorie
Bestand Arten und Boden Wasser Klima Landschaftsbild Gesamtwer-
Lebensraume g
Intensivgriinland, brachgefallen (WAl
g:g:lsac:)hersllch flachiger Altgrasbe- I keine Oberflachen-
mittlere Strukturviel- gewasser / geringe
falt Rickhalte- und Fil-
terfunktion / teil-
weise im Wasser- | |
sensiblen Bereich gut durchliftet strukturarm
Griinweg, Wiesenweg, Grasweg [ Kategorie |
(bewachsen) keine Oberflachen-
gewasser / geringe
Rickhalte- und Fil-
| terfunktion
- hil h denfi strukturarm |
Nitrophile Hochstaudenflur keine seltenen Bo-
Freiwachsende Strauchhecke mit dentypen [
Uberwiegend gebietsfremden Arten méRig struktur-
1] reich
Freiwachsende Strauchhecke stick- kgwgsge%nx;gsgr: I
stoffreicher, ruderaler Standorte 9 . . t durchluftet /
riickhalte- und Fil- gut durchiuite
Privates Griin, Haus-, Privatgarten terfunktion durch Kleinflachige
(strukturreich) Vegetation Kaltluftproduktlo_n
I und Luftfilterfunktion I
Altgras-, Stauden- und oder Kraut- mittlere Struktur- durch Vegetation mittlere Struktur- Kategorie II
bestand frischer Standorte linear, und Artenvielfalt vielfalt / Durchgru-
maRig artenreich nung
MaRig extensiv genutztes artenar- Il
kmgs Gr_unland mit einzelnen Mager- Wassersensibler
eitszeigern Bereich
Fassung vom 22.04.2024 5von 10
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2.2 Einstufung der Planung und Kompensationsfaktoren

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 2,18 ha.

Der Ausgangszustand des Geltungsbereichs ist von geringer bis mittlerer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild. Gemafd Leitfaden wird der Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad der geplanten Bebauung als niedrig bis mittel eingestuft (Typ B, GRZ < 0,35).

Fur die Flachen, die von keiner Auf- oder Abwertung durch die Planung betroffen sind wird
der Kompensationsfaktor 0 festgelegt. Fir den Kompensationsfaktor der Flachen der Kate-
gorie |, Eingriffsschwere B gibt der Leitfaden eine Spanne von 0,2 — 0,5 an. Aufgrund der
geplanten Vermeidungsmalfinahmen (Griinordnerische Festsetzungen zu Dachbegrinung,
Gestaltung privater und o6ffentlicher Griinflachen und Pflanzqualitaten) wurden die Werte
mit 0,2 bzw. 0,3 im unteren Bereich angesetzt. Fir den Kompensationsfaktor der Flachen
der Kategorie Il, Eingriffsschwere B gibt der Leitfaden eine Spanne von 0,5 — 0,8 an. Zur
Einstufung des Kompensationsfaktors von 0,6 wurden hier ebenfalls die Vermeidungsmal3-
nahmen bericksichtigt.

Abbildung 2: Ubersicht Kompensationsfaktoren

Legende Kompensationsfaktoren

0 keine Auf- / Abwertung durch Planung
0,2 Kategorie |
0,3 Kategorie |

0,6 Kategorie Il

D000
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2.3

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden die betroffenen Flachen mit dem entspre-
chenden Kompensationsfaktorfaktor multipliziert. Bereits versiegelte Flachen und be-
stande, die sich mittelfristig zu naturschutzfachlich gleichwertigen Bestdnden entwickeln,
werden von der Eingriffsermittlung ausgenommen.

Tabelle 3: Ermittlung Ausgleichsbedarf

Typ | Kate- | Bestand Eingriff Faktor | Betroffene | Ausgleichs-
gorie Flache bedarf (m?)
(m?)
Griunweg, Wiesenweg, Grasweg
(bewachsen); Schuppen / Stall;
I Verkehrsflachen versiegelt; Inten- Keine Auf- 0 4.394 0
sivgriinland, brachgefallen (ein- /Abwertung '
schlieB3lich flachiger Altgrasbe-
sténde); Einzelgebaude im Au-
Renbereich (Wohnnutzung)
Freiwachsende Strauchhecke
stickstoffreicher, ruderaler Stand-
orte; Altgras-, Stauden- und oder Keine Auf-
I Krautbestand frischer Standorte li- 0 1.935 0
i - i /Abwertung
near, maRig artenreich; magig ex-
tensiv genutztes artenarmes
Griinland mit einzelnen Mager-
keitszeigern
Grunweg, Wiesenweg, Grasweg Versiegelung | 0,2 392 78
(bewachsen) / Uberbauung
Intensivgriinland, brachgefallen Versiegelung | 0,3 4.346 1.303
(einschlieBlich flachiger Altgrasbe- | / Uberbauung
B | sténde)
Freiwachsende Strauchhecke mit | Versiegelung | 0,3 934 281
Uberwiegend gebietsfremden Ar- [ Uberbauung
ten
Nitrophile Hochstaudenflur Versiegelung | 0,3 3.001 900
/ Uberbauung
Freiwachsende Strauchhecke Versiegelung | 0,6 512 307
stickstoffreicher, ruderaler Stand- / Uberbauung
orte
Privates Griin, Haus-, Privatgarten Vgrsiegelung 0,6 745 447
T (strukturreich) / Uberbauung
Altgras-, Stauden- und oder Kraut- | Versiegelung | 0,6 3.361 2.017
bestand frischer Standorte linear, / Uberbauung
magig artenreich
M&Rig extensiv genutztes artenar- | Versiegelung | 0,6 2.163 1.298
mes Grinland mit einzelnen Ma- / Uberbauung
gerkeitszeigern
Summe 21.783 m2 | 6.630 m2
2,18 ha 0,66 ha

Fassung vom 10.06.2024
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2.4 AusgleichsmalRBnahmen

Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes nach dem anzuwendenden Leitfaden
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr entsteht ein Ausgleichs-
bedarf von 6.630 m2 (0,66 ha).

Lage und Bestand der Ausgleichsflache

Als Ausgleichsflache dient eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 1256, Gemarkung Unter-
schleillheim. Es liegt nordlich des Naherholungsgebiets ,Unterschleilheimer See®, inner-
halb des Landschaftsschutzgebiets ,Dachauer Moos”. Die gesamte Flache umfasst
18.261 m2 (1,83 ha).

Fur diese Flache wurde im Rahmen eines Vorratsflachenkonzepts zum Ausgleich bauleit-
planerischer MaRnahmen der Stadt UnterschleiRheim (2001) Vegetationsentwicklungsziele
definiert und die dafir erforderlichen Ma3nahmen festgelegt.

Nordlich und sudlich angrenzend an das Flurstuck verlaufen Entwasserungsgraben, die mit
ihrer Gewasserbegleitflora in der amtlichen Biotopkartierung erfasst sind.

<> stk Lohhof

UnterschleiBheim

Abbildung 5: Lage der Ausgleichsflache

Geltungsbereich

r=— =

Flurstiick Ausgleichsflache
[ I

Eine Teilflache wurde bereits im Rahmen eines anderen Vorhabens (Bebauungsplan Nr.
129 c) als Ausgleichsflache verwendet. Diese befindet sich im sldlichen Bereich des
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Flurstiicks und umfasst 5.428 m2 (0,54 ha). Damit verbleibt eine Flache von 12.833 m2
(1,28 ha), die bisher keinem Vorhaben zugeordnet ist.

Der Ausgleichsbedarf fir den Bebauungsplan Nr. 165 ,Wohngebiet norddstlich des Furt-
wegs“ von 6.630 m? (0,66 ha) kann von der verbleibenden Flache gedeckt werden.

Flursticksgrenze

Ausgleichsflache aktuelles Vorhaben (Bebauungsplan Nr. 165)

% Bereits genutzte Ausgleichsflache (Bebauungsplan Nr. 129 c)

Das Vorratsflachenkonzept der Stadt Unterschleil3heim nennt als Entwicklungsziele fur die
Vegetation der Flache die Etablierung von Erlen-/Birken-/Kiefernbruchwald, Eichenmisch-
wald, Strauchméntel / Hecken, Hochstaudensaumen und artenreichem Feuchtgriinland /
Wiesensaumen.

Die Herstellungsmafinahmen wurden bereits umgesetzt. Die Pflege der Ausgleichsflache
wird durch die Revierforsterin des Forstreviers Aschheim, Amt fir Erndhrung, Landwirt-
schaft und Forsten Erding-Ebersberg vorgenommen.

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt Gber einen stéadtebaulichen Vertrag.
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3 Anlagen

Anlage 1: Konzept tber Vorratsflachen zum Ausgleich bauleitplanerischer Mal3nahmen der
Stadt Unterschlei3heim
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Anlage 1: Konzept Uber Vorratsflachen zum Ausgleich bauleitplanerischer MaBnahmen der Stadt Unter-
schleiBheim
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