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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bajuwarenhof in Kirchheim ist ein Freilichtmuseum, in dem auf Grundlage archéa-
ologischer Funde ein frihmittelalterliches Gehoft rekonstruiert wurde. Dies umfasst
sowohl Gebaude als auch Ofen und einen Nutzgarten. Mittlerweile ist eine Erweite-
rung der museumspéadagogischen Programme sowie der Museumsanlagen geplant.
Insbesondere ist ein modernes Kassenhaus mit sanitaren Anlagen, einem Buroraum
sowie einem museumspadagogischen Raum erforderlich, das die bisherige behelfs-
malige Hutte ersetzt. Des Weiteren sind Erweiterungen der fruhmittelalterlichen Re-
konstruktionen sowie mittelfristig die Haltung von Bienen, Hihnern und Schafen vor-
gesehen.

Da der Bajuwarenhof eine beliebte und padagogisch wertvolle Attraktion in der Ge-
meinde Kirchheim b. Miinchen darstellt, begriil3t die Gemeinde die geplanten Erwei-
terungen. Diese gehen Uber das gemalR rechtskraftigem Bebauungsplan bestehende
Baurecht hinaus, sodass zur Verwirklichung der Planung eine Bebauungsplandnde-
rung erforderlich ist. Der Gemeinderat hat aus diesem Grund in seiner Sitzung am
04.05.2021 den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 87/H ,Heimstetten West*“ gefasst. Die Erstellung der Anderung wurde der
Geschaftsstelle des Planungsverbands AuRRerer Wirtschaftsraum Minchen tibertra-
gen.

2. Plangebiet

2.1 Lage und Nutzungen

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, © Bayerische Vermessungsverwaltung, 2018
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2.2

2.3

2.4

2.5

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Heimstetten zwischen einem
Wohngebiet im Osten, der BAB 99 im Westen sowie der Bajuwarenstraf3e im Norden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf einer Flache von etwa 2,04
ha Teilflachen der Grundstuicke FI.Nrn. 84/3, 84/49, 84/212, 84/394, 85/3 und 85/11.

Innerhalb des Geltungsbereichs, an der BajuwarenstralRe besteht eine als Parkplatz
genutzte Kiesflache. Von dort fuhrt ein Weg zu den rekonstruierten Gebauden im
Nordwesten, sudlich davon zu einem Rodelhiigel.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Bajuwarenstral3e verkehrlich erschlossen. An dieser ver-
lauft auch der Abwasserkanal, an den die geplanten sanitaren Anlagen anzuschlie-
Ben sind. Eine Trinkwasser- und Stromversorgung ist derzeit noch nicht vorhanden
und ist herzustellen.

Emissionen

Schallemissionen gehen von der angrenzenden BAB 99 aus. Da durch die vorlie-
gende Bauleitplanung die Art der baulichen Nutzung nicht geéndert und insbesondere
keine Wohnnutzung begriindet wird, ist davon auszugehen, dass die bestehenden
Larmschutzmal3nahmen (Wall und Schallschutzwand) weiterhin ausreichend sind.

Flora/ Fauna

Am 06.07.2022 und 15.07.2024 wurde eine Kartierung und Bewertung der vorhande-
nen Vegetation und vorkommender Arten durchgefthrt (Dipl. Biologe Martin Kleiner,
erganzter Bericht vom 05.05.2025).

Die im Plangebiet vorhandene komplexe Ausstattung mit Geholzeinheiten unter-
schiedlicher Sukzessionsstadien mit Ansatzen von Waldbinnenstrukturen, Randséau-
men, Wieseneinheiten, Brachen und Rohbdden mit unterschiedlichem Bezug zur Bo-
dengrundfeuchte sowie Gebaudestrukturen ergibt einen naturschutzfachlich hoch-
wertigen Ausgleichsraum und ein entsprechendes Biotopverbundelement. Es liegt ein
vergleichsweise breites Spektrum an Insekten vor.

Artenschutzrechtlich relevante Arten wurden in Hinblick auf die Planung bei der Be-
gehung nicht festgestellt. Auf artenschutzrechtlich relevante Arten geméanR Behdrden-
und Offentlichkeitsbeteiligung wird mittels ékologischer Baubegleitung reagiert. Die
Hinweise zum Artenschutz gemafd Satzungstext sind dabei zu beachten. Fir mogli-
che Rodungen im Gehdlzbereich gilt § 39 BNatSchG, wonach es verboten ist, Bdume,
die au3erhalb des Waldes oder gartnerisch genutzter Grundflachen stehen, Hecken,
lebende Z&dune, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen.

Altlasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geléandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Denkmaler

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken sich Auslaufer des kartierten
Bodendenkmals Aktennr. D-1-7836-0348 (Siedlung und Korpergraber der Frihbron-
zezeit, Siedlung und Brandgraber der Urnenfelderzeit und der Hallstattzeit sowie
Siedlung, Kérper- und Brandgraber der friihen rdmischen Kaiserzeit). Da die geplan-
ten Rekonstruktionen der frihmittelalterlichen Gebaude ohne tiefere Bodeneingriffe
auskommen und vollstandig riickbaubar sind, wird keine Beeintréachtigung des Bo-
dendenkmals erkannt. Das geplante Kassenhaus sowie der Parkplatz liegen aul3er-
halb des kartierten Bodendenkmals.

Anbauverbotszone und Baubeschrankungszone

Einzelne Bestandsgeb&ude befinden sich innerhalb der Anbauverbotszone gem. § 9
Abs. 1 FStrG sowie der Baubeschréankungszone gem. 8 9 Abs. 2 FStrG der Autobahn.
Entsprechend einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der Gemeinde Kirchheim
b. Mlinchen und der Autobahndirektion Stidbayern kénnen die bestehenden musea-
len Ausstellungsgebaude innerhalb der Anbauverbotszone zur BAB 99 unter Vorbe-
halt verbleiben, sofern keine baulichen Veranderungen der Autobahn geplant sind.

Des Weiteren wurde fir die Errichtung von drei Bauwerken (Haus 1 — Nebenhaus,
Unterstand Ofen und Gebaude 3 — leichter Unterstand fiur Bienenkorbe) unter Aufla-
gen eine Ausnahme vom fernstra3enrechtlichen Anbauverbot genehmigt (Fernstra-
Ren-Bundesamt 20.07.2023, Zeichen S1/01-05-02-#000008#0298). Fir das Neben-
haus ist des Weiteren die bauaufsichtliche Genehmigung gemaf Bescheid Nr. 4.1-
0486/23/V vom 25.09.2023 erteilt.

Ver- und Entsorgung

Ein Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung ist Giber den auf Flurnummer
84/52, Gemarkung Heimstetten, situierten WZ-Schacht, méglich. Die Verlegung der
Trinkwasserleitung, zu den geplanten sanitaren Anlagen, muss privat erfolgen.

Das Entwasserungsverfahren erfolgt im Trennsystem. Den Kandalen darf nur
Schmutzwasser, aber kein Niederschlags- oder Grundwasser zugefihrt werden.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird mit der 24. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Kirchheim bei Minchen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freilichtmu-
seum® dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus der Darstellung des Fla-
chennutzungsplans.

Konzept

Fur den Ausbau des Museumsgelandes besteht ein Konzept, das schrittweise umge-
setzt werden soll. Das Kassenhaus soll durch einen modernen Neubau ersetzt wer-
den, der Raumlichkeiten fiir ein Blro und einen museumspadagogischen Bereich so-
wie sanitdre Anlagen beinhaltet. Der Standort wird in Richtung des Parkplatzes ver-
setzt. Des Weiteren soll eine Kirche in Holzbauweise im friihmittelalterlichen Stil er-
richtet werden.
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Im weiteren Ausbauabschnitt (Zeithorizont ca. 10 Jahre) sind des Weiteren Werkstét-
ten als Grubenh&user, ein gestelzter Speicherbau und multifunktionale Unterstande
u.a. fur Ofen geplant. Des Weiteren sollen eine Streuobstwiese sowie weitere Anbau-
flachen fur Farberpflanzen hergestellt und die Haltung von Bienen, Hihnern und
Schafen integriert werden. Das Museumsgeléande wird somit vergrofRert, was eine
Verlegung des éffentlichen FulBweges nach Osten erfordert.

Alle musealen Rekonstruktionsbauten kdnnen wie bereits die Bestandsbauten mit mi-
nimalen Bodeneingriffen verwirklicht werden. Als Fundament dient im Regelfall
Stampflehm, im Fall der geplanten Kirche wird zusatzlich Tuffstein ausgelegt. In Ein-
zelfallen, z.B. bei dem bestehenden Langhaus, sind Pfosten erforderlich, die in den
Boden gerammt werden. Eine Bodenversiegelung wird sich somit auf den geplanten
Neubau des Kassenhauses beschranken.

Die urspriinglich auf dem angrenzenden Hugel vorgesehene mittelalterliche Motte soll
nicht verwirklicht werden, da eine solche Anlage zeitlich und geographisch nicht zu
dem im Freilichtmuseum rekonstruierten Gehdéft passt. Es ist vorgesehen, dass auf
dem Hugel eine Aussichtsmdglichkeit besteht, jedoch ohne bauliche Anlagen.

Abb. 2 Im Freilichtmuseum Bajuwarenhof bestehendes Webhaus (oben links); Fundament der ge-
planten Holzkirche (oben rechts), bestehendes Langhaus, Webhaus und Grubenhaus (un-
ten)
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Abb. 3 Beispiele fir geplante Erweiterungsbauten: Ofen mit Unterstand (am Dirrnberg bei Hallein),
Grubenhaus (Freilichtlabor Lauresham)

4, Bebauungsplan Nr. 87/H ,,Heimstetten West*

Das Plangebiet ist Gegenstand der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87/H
.Heimstetten West®. In diesem ist in drei Teilbereichen jeweils ein Sondergebiet (SO)
gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Freilichtmuseum® festgesetzt. Die
zulassigen Anlagen und Nutzungen in den Teilbereichen umfassen Rekonstruktionen
vorzeitlicher Bauwerke und sonstige Museumsobjekte zu Ausstellungszwecken
(SO1), dem Betrieb des Freilichtmuseums dienende Nutzungen (SOZ2) sowie einen
Aussichtsturm in Form einer mittelalterlichen Motte (SO3). Die Teilbereiche des Son-
dergebiets sind jeweils durch Baugrenzen definiert, die restlichen Flachen sind als
Grunflachen bzw. an der Bajuwarenstral3e als Parkplatz festgesetzt. Des Weiteren
sind Festsetzungen zum Malf3 der Nutzung, baulichen Gestaltung und Grinordnung
getroffen.

Abb. 4 Ausschnitt aus der Planzeichnung der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87/H ,Heim-
stetten West“i.d.F. vom 08.05.2017.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Planinhalte

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Fest-
setzungen und Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 87/H inklusive dessen bishe-
riger Anderungen vollstandig. Soweit kein Anderungserfordernis besteht, werden die
Inhalte aus der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87/H tibernommen. Dies ist im
Folgenden erlautert.

Art der baulichen Nutzung

Die bisher festgesetzte Dreiteilung des Sondergebiets bleibt beibehalten, jedoch wird
die Lage und Dimensionierung entsprechend dem Erweiterungskonzept der Muse-
umsanlagen geéandert. So wird das SO1 sidlich des bestehenden Weges auf die
Nordhélfte des Hugels erweitert, um hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die zusétzlichen musealen Gebaude und Anlagen zu schaffen. Das SO2 wird in
Richtung des Parkplatzes verschoben, sodass das Kassenhaus mit museumspada-
gogischen Raumen am Eingang zum Bajuwarenhof liegen kann. Da die urspriinglich
im SO3 vorgesehene mittelalterliche Motte nicht mehr verwirklicht werden soll, ist in
diesem Bereich keine Festsetzung eines Sondergebiets mehr erforderlich. Stattdes-
sen wird an anderer Stelle als SO3 ein Bereich festgesetzt, in dem Uberdachte Anla-
gen zur Bienenzucht zulassig sind. Dabei ist ein Abstand zu den Museumanlagen
erforderlich, um die dort siedelnden Wildbienen zu schitzen. Ebenso wird ein ange-
messener Abstand zur neuen Fuhrung des 6ffentlichen Weges beachtet.

MalR der baulichen Nutzung

Da im Bereich des SO1 zuséatzliche Museumsanlagen vorgesehen sind, wird die zu-
lassige Grundflache um 200 gm erhdht. Die weiteren bisher festgesetzten maximalen
Grundflachen bleiben unveréndert. Wie bei den bisherigen Rekonstruktionen der friih-
mittelalterlichen Geb&aude, sind nur minimale Bodeneingriffe erforderlich, mit Funda-
menten aus Stampflehm und in den Boden gerammten Pfosten.

Im Bereich des SO2 (Kassenhaus) wird die zulassige Wandhohe von 3,5 m auf 4,0 m
erhoht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend dem genehmigten Ge-
baudebestand sowie der weiteren Planungen erweitert. Dies betrifft teilweise den Be-
reich der Anbauverbotszone entlang der Autobahn. Innerhalb dieser sind Vorhaben
nur unter der Voraussetzung einer Ausnahmegenehmigung nach § 9 Abs. 8 FStrG
zulassig, die beim Fernstra3en-Bundesamt zu beantragen ist. Fir einzelne geplante
Vorhaben im Plangebiet liegt eine solche Genehmigung bereits vor (s. Kapitel 2.7).

Bauliche Gestaltung

Abweichend von der bisherigen Festsetzung ist im Bereich SO2 (Kassenhaus) auch
die Ausgestaltung des Gebaudes mit Flach- oder Pultdach zulassig. Im Bereich des
SO1 soll keine Dachform vorgegeben werden, diese kann je nach Art des rekonstru-
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5.5

5.6

5.6.1

5.7

ierten Gebaudes entsprechend der Kenntnis zur historischen Gestaltung gewahlt wer-
den. Ebenso wird im SO3 keine Festsetzung der Dachform als erforderlich erachtet.
In diesem Bereich sind lediglich offene Anlagen fiir Bienenstdcke vorgesehen.

Verkehrsflachen

Im Bestand wird eine groRere Flache als Parkplatz genutzt als in der 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 87/H festgesetzt ist. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird
die Flache fur Parkplatze entsprechend dem Bestand festgesetzt. Es hat sich erge-
ben, dass die real genutzte Flache eher dem tatsédchlichen Bedarf entspricht, der
durch die Erweiterung der Museumsanlagen aufRerdem noch geringflgig steigen
kann.

Des Weiteren wird der Zufahrtsbereich entsprechend dem Bestand weiter westlich
als in der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87/H festgesetzt.

Der Verlauf des 6ffentlichen FulRwegs wird gedndert und 6stlich entlang der vergro-
Rerten Freilichtmuseumsflache gefuhrt. Des Weiteren ist die Wegeverbindung an den
Geholz- und Waldbestand angepasst, um eine Rodung der gewachsenen Strukturen
zu vermeiden.

Zum Schutz der naturlichen Bodenfunktionen sind fur Zufahrten und Stellplatze nur
versickerungsfahige Beldge zu verwenden. Der Ful3- und Radweg ist wassergebun-
den herzustellen. Es sollen nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder
gleich 0,7 verwendet werden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, was-
ser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wasserge-
bundene Decke.

Griinordnung

Festsetzungen zur Grinordnung

Die Vegetation im Sondergebiet ist durch die Nutzung als frihmittelalterliches Frei-
lichtmuseum gepragt, mit mehrmadigen Wiesen und kulturell genutzten Griinflachen.
Dieser Charakter soll weiterhin gesichert werden. Die Festsetzung der Grunflachen
wird aus der rechtskraftigen 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87/H tibernommen
und in der Aufteilung der vorgesehenen EntwicklungsmafBnahmen an die neue Auf-
teilung Freilichtmuseum — 6ffentlicher Bereich angepasst.

Geholzbestande im Plangebiet sollen erhalten bleiben, weswegen eine Pflanzbin-
dung in den entsprechenden Bereichen festgesetzt ist. Die Baumpflanzungen zur
Gliederung der Stellplatze aus der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87/H sind
weiterhin festgesetzt, eine bereits umgesetzte Pflanzung wird als zu erhalten festge-
setzt.

Um eine Durchlassigkeit fur Kleinsduger zu gewahrleisten, sind Einfriedungen mit ei-
nem Bodenabstand von mindestens 0,1 m auszufihren.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaRRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.
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5.7.1

Als Grundlage fur die Bemessung des Eingriffs und die Ermittlung des naturschutz-
fachlichen Ausgleichs wird der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr vom 15.12.2021 herangezogen, der einer fachlichen und
rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung dient.
Folgende Schritte zur Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sieht der Leitfaden vor.

Schritt 1: Bestandserfassung und —bewertung

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt anhand vorhandener Unterlagen, ei-
gener Erhebungen (Begehung des Plangebietes und der ndheren Umgebung am
14.10.2021) sowie dem Gutachten ,Kartierung und Bewertung der vorhandenen Ve-
getation und der vorkommenden Arten® von Dipl.-Biologe Martin Kleiner (18.10.2024).

MalRgebend fur die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutz-
guter im Untersuchungsraum (Einflussbereich des Vorhabens/ Eingriffsflache) vor
dem Eingriff (Ausgangszustand). Die Schutzgiter sind Arten und Lebensraume, Bo-
den und Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild.

Die Bedeutung des jeweiligen Schutzgutes lasst sich anhand der wesentlichen wert-
bestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien gering (Wertpunkte 1
bis 5 bzw. 3), mittel (Wertpunkte 6 bis 10 bzw. 8) und hoch (Wertpunkte 11 bis 15)
einteilen. Die Einstufung und Vergabe der Wertpunkte erfolgt durch Zuweisung des
Schutzgutes Arten und Lebensraume entsprechend seiner Merkmale und Auspré-
gungen zu einem der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) gemalR Anlage 1 des Leitfa-
dens (Biotopwertliste).

Als Untersuchungsgebiet wird das gesamte Gebiet des Bebauungsplans mit der
FI.Nrn. 84/3, 84/49, 84/212, 84/394, 85/3 und 85/11 festgelegt. Abbildung 5 zeigt den
Umgriff und die Abgrenzung der vorgefundenen Biotop- und Nutzungstypen mit An-
gabe von Flache und Wertpunkten.

Eine Korrektur der Einstufung kann verbal argumentativ vorgenommen werden, wenn
die anderen Schutzguter in ihrer Bedeutung maf3geblich abweichen. Gleiches gilt,
wenn die erfassten Biotop- und Nutzungstypen weitreichendere Bedeutung haben,
als sich allein durch Fokussierung auf den Untersuchungsraum abbilden lasst, z.B.
Bedeutung im Biotopverbund oder fir Austauschbeziehungen zwischen Habitaten.

Die Einstufung der Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild wird durch die Vergabe der Wertpunkte fir das Schutzgut Arten und
Lebensraume zutreffend abgebildet, da eine erganzende Betrachtung der Schutzgi-
ter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild zu keiner anderen
Einschatzung fuhrt und sich die ermittelte Bedeutung der vorhandenen Biotop- und
Nutzungstypen auf den Wirkungsbereich des Vorhabens beschrankt.

Fur das Flurstiick 84/212 TF ergibt sich fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
aufgrund der verschiedenen Vegetationseinheiten wie Geholze, hoch- und niedrig-
wuichsige Wieseneinheiten, Hochgraseinheiten, offene Ruderalvegetation, Kulturein-
heiten, die als Lebensraume fungieren, gemaf dem Gutachten von Dipl. Biologe Mar-
tin Kleiner, eine hohere Bewertung. Die ermittelten Wertpunkte der Biotop- und Nut-
zungstypen Artenreiches Extensivgrinland werden daher auf 12 Wertpunkte festge-
legt. AuRerdem werden die Wertpunkte der 82/212 TF im Stiden auf 13 erhdht,
da es sich um eine Okologische Ausgleichsflache der Gemeinde Kirchheim
handelt. Dem erhéhten Kompensationsbedarf fur Eingriffe in das Schutzgut Arten
und Lebensrdume wird durch die Auswahl geeigneter MaRnahmen zur Aufwertung
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des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes im Rahmen des MaRhahmenkonzeptes
Rechnung getragen.

Die im Untersuchungsraum erfassten Biotop- und Nutzungstypen mit ihren zugehori-
gen Wertpunkten und Flachengré3en sind in der weiter unten folgenden Tabelle ,Ge-
samtuberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs® in den Spalten eins bis drei ge-
listet.

\ $
Abb. 5 Eingriffsflache, Bajuwarenhof, Kirchheim b. Miinchen, Luftbild des Landesamtes fir Digitali-
sierung, Breitband und Vermessung, DOP 40, 2018

5.7.2  Schritt 2: Ermittlungen der Eingriffsschweren

Die Eingriffsschwere wird ermittelt, indem die méglichen Auswirkungen des Eingriffs
auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild prognostiziert werden. Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensi-
tat des Eingriffs, also der Starke, Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der
Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgtter abhangig.
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5.7.3

Bei Eingriffen in die Gruppe der Biotop- und Nutzungstypen mit einer geringen
bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung leitet sich die Schwere der Beein-
trachtigungen (Beeintrachtigungsfaktor) ab aus dem Malf3 der baulichen Nutzung, wel-
ches sich uberschlagig in der Grundflachenzahl (GRZ) bzw. dem Verhéltnis zwischen
festgesetzter Grundflache und Gréf3e des Baugrundstickes ausdriickt. Als Bezugs-
flache zur festgesetzten Grundflache werden die Baurdume angesetzt, innerhalb de-
rer sich die Eingriffe letztlich vollziehen.

Bei einer Mehrung von bestehendem Baurecht ist bei Biotop- und Nutzungstypen
mit einer geringen bzw. mittleren Bedeutung als Beeintrachtigungsfaktor die Dif-
ferenz der neuen Grundflachenzahl abzuglich der alten Grundflachenzahl zu verwen-
den. Daraus ergibt sich fur das Plangebiet ein Beeintrachtigungsfaktor von minus
0,32.

In der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die neue GRZ geringer als die alte
GRZ gemafR der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87/H "Heimstetten West". Au-
Berdem hat der Planungsbereich zwei verschiedene Baurdume mit jeweils eigenen
GR Festsetzungen. Interpoliert man diese beiden GRZ und subtrahiert sie dann von
der interpolierten GRZ der neuen Festsetzung, ergibt sich ein negativer Wert, namlich
-0,32.

Alte GRZ  ((500/ 1349,2) + (200/280)) / 2 = 0,54
Neu GRZ  ((700/5155,7) + (200/632) / 2) = 0,22

Die Berechnung ist hinfallig, da durch den vorliegende Bebauungsplandnderung Ein-
griffe vorgenommen werden.

Um einen angemessene Eingriffsausgleich zu schaffen, wird die bereits ausge-
schopfte GRZ als Beeintrachtigungsfaktor fur die Grundstliicke 84/212 TF, 84/49 und
84/3 herangezogen. Dieser Wert betragt 0,23. Die maximale GRZ gemaR der 5. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 87/H "Heimstetten West" betragt 0,37 (500/1349)
und 0,71 (200/280) fur die jeweiligen Bauraume. Die ausgeschopfte GRZ betragt 0,23
und 0,11 fir die entsprechenden Bauraume. Dies ist der tatséchliche Stand des Ein-
griffs. Die hohere dieser GRZ wird als Beeintrachtigungsfaktor fur die vorliegende
Eingriffsberechnung herangezogen, namlich 0,23, da sie fur Eingriffe in Form von Er-
hohung des Versiegelungsgrades fiir den Parkplatz, Verlegung der Gehwege und
durch den geplanten Kassenraum als zutreffend angesehen wird.

Bei Eingriffen in die Gruppe der Biotop- und Nutzungstypen mit einer hohen na-
turschutzfachlichen Bedeutung wird von einem Totalverlust ausgegangen, der
dementsprechend in die Bilanzierung mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 1,0 ein-
zustellen ist. Fur die Flursticks-Flache 842/212 TF wird ein Beeintrachtigungs-
faktor von 1 festgelegt.

Die ermittelte Eingriffsschwere (Beeintrachtigungsfaktor) ist in der weiter unten fol-
genden Tabelle ,Gesamtiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs® in der
Spalte vier gelistet.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

Schutzgut Boden und Flache
e Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung grol3erer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen.
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e Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch flachensparende Erschlie-
Bungsstrukturen
= effiziente interne und externe Verkehrserschlie3ung
= effiziente technische Infrastruktur:
Abwaésser sind im Trennsystem einzuleiten. Bauvorhaben im SO2 sind
an die Abwasserbeseitigungsanlage der gKu VE Miinchen Ost anzu-
schlief3en.
e Erhaltung von Flachen, die fur die naturraumliche Struktur von Bedeutung sind
(Anlage 2 Tabelle 2.1)
e Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen (Anlage 2 Tabelle 2.1)

Schutzgut Luft und Klima
e Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von Barriere Wirkungen) (An-
lage 2 Tabelle 2.1)

Schutzgut Arten und Lebensraume

e Vernetzung von grof3raumigen Grinstrukturen.

» Die Flache von ca. 13.100 m? ist zur Begriinung und Landschaftsgestal-
tung festgeleqt.

e Eingrinung von Wohnstraf3en, Wohnwegen, Innenhéfen und offenen Stellplat-
zen, z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Stellplatz.

= Durch "zu pflanzende Baume" wird festgelegt, dass die in der Planzeich-
nung angegebene Anzahl von Baumen verbindlich ist; ihr Standort darf
bis zu 3,0 m von der Planzeichnung abweichen.

e Rickhaltung von Niederschlagswasser durch Versickerungsrigole. Auf die Ge-
nehmigungsphase wird verwiesen.

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage.

» Die Neugestaltung der Stellplatze im Nordosten ist mit versickerungsfa-
higen Belagen zu gestalten.

e Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Grinrdumen und der Erhalt
von bestehenden Griin-, sowie fur das SG Arten und Lebensrdume bedeuten-
den Baustrukturen

» Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist festgelegt.

» Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft ist vorgesehen (Ausgleichflache im Siiden)

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage.

e Die Planung umfasst mittelfristig auch die Haltung von Bienen, Huhnern und
Schafen.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei Mal3nahmen entsprechend An-
lage 2, Tabelle 2.2 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden, soweit im
Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch Vermei-
dungsmalRnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden.

Durch die oben genannten Mal3nahmen zur Vermeidung der Auswirkungen wird etwa
ein Drittel der in Anhang 2 Tabelle 2.2 des Leitfadens aufgefiihrten MaRnahmen zur
Vermeidung der Auswirkungen umgesetzt, so dass ein Planungsfaktor von bis zu
15 % berlcksichtigt werden kann.
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5.7.4

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Beeintréchti-

Wertpunkte BNT/

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X m2Eingriffsfliche % &?Hrlzgs:::‘rt?‘r] - Planungsfaktor
Abb. 6 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Ein

Leitfaden, Abb. 7 | Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Gesamtuberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 1 bis 3.

Die Flursticke 1428/9 und 1428/4 TF sind intensives Griinland, das Flurstlick 1428/3
entspricht Tritt und Parkrasen. Das Flurstlick 1434/2 weist Hecken entlang der Siid-
und Westgrenze sowie Baume an der Nordgrenze auf. Dies hat hohe naturschutz-
fachliche Bedeutung und ist mit 11 bewertet.

Es ergibt sich eine Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten von 1.364,4.

Schritt 1 Schritt2 | Schritt 3 Ergebnis

FI. St. Bedeutung Schutz- | Wert- | Eingriffs Ein- Planungs- | Ausgleichsbe-
Nr. giiter, punkt | -fliche griffs- Faktor darf

Biotop-, e m? schwere % WP

Nutzungstypen WP GRZ

Verkehrsflachen

(befestigt, aber 11411
84/3 zumindest teil- 2 (1097,9 0,23 15% 446,8

weise wasser- +43,2)

durchlassig)

Verkehrsflachen
TE (befestigt, aber

. . 0

84/49 zummdest teil 2 96,5 0,23 15% 37,7

weise wasser-

durchlassig)
TF Artenreiches 12 217,0 0,23 15% 509,0
84/212 | Extensivgrunland ' ’ ° ’
TF Okologische Aus-

o i 0

84/212 glelchflache / Ma 13 58,2 1 15% 640,9

gerwiese

Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 1.634,4
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5.7.5

5.7.6

Schritt 4: Auswahl von geeigneten Ausgleichsmaflinahmen / Mal3nahmenkonzept

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir
Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu
nehmen.

Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch:

- eine Beanspruchung von weniger als 3 ha land- oder forstwirtschaftlich genutzter
Flache

- eine Verwendung von Flachen, die nicht in landwirtschaftlicher Nutzung stehen

- eine Reduzierung des Ausgleichsflachenbedarfs durch MalRBhahmen zur Entsie-
gelung

- Ruckbaumaflinahmen

- Verwendung einer Okokontoflache zur Kompensation der naturschutzfachlichen
Eingriffe. Dabei handelt es sich um eine Flache, die zu Zwecken des Naturschut-
zes bereits im Vorfeld der durch die Planung verursachten Eingriffe tkologisch
aufgewertet worden ist. Der Mehrwert fir Natur und Landschaft, der sich seither
durch die Entwicklung der Okokontoflache ergeben hat, driickt sich in einem ge-
ringeren Kompensationsflachenbedarf aus. Insofern wird die MalRgabe eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden beachtet.

Der Zustand der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbilds nach dem Eingriff soll gegeniiber dem Zustand vor dem Eingriff funktional
gleichartig oder gleichwertig sein.

Hierzu ist zunéchst der Ausgangszustand der geplanten Ausgleichsflache zu ermit-
teln mittels einer flachenscharfen Erfassung der vorkommenden Biotop- und Nut-
zungstypen.

Die gesamte Ausgleichsflache, auf welcher der errechnete Kompensationsflachenbe-
darf gemaR gegenstandlicher Planung gedeckt wird, kann dem Biotop- und Nutzungs-
typ ,,Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Stauden-
fluren“ mit 4 Wertpunkten zugeordnet werden.

MafR3gebend fir die Bestimmung der Aufwertung sind die Biotop- und Nutzungstypen
der Biotopwertliste. Auf der Ausgleichsflache ist folgender Biotop- und Nutzungstyp
geplant: Einzelbaume, Baumgruppen und -reihen mittlerer Auspragung.

Die im Ausgangszustand der Ausgleichsflache erfassten Biotop- und Nutzungstypen
mit ihren zugehdrigen Wertpunkten und FlachengréRen sowie die Biotop- und Nut-
zungstypen mit ihren zugehoérigen Wertpunkten im geplanten Endzustand der Aus-
gleichsflache sind in der weiter unten folgenden Tabelle ,Gesamtlberblick zur Ermitt-
lung des Ausgleichsumfangs® in den Spalten eins bis flnf gelistet

Schritt 5: Bestimmung des Umfangs und Bewertung von AusgleichsmalRnahmen

Die AusgleichmalRnahmen fir das Schutzgut Arten und Lebensraume decken auch
den Ausgleichsbedarf fur die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flichenbe-
zogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebens-
raume sowie der Schutzgiter Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft ab. Hiervon
abweichende Umstande sind nicht erkennbar.
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Die AusgleichmafRnahmen fir das Schutzgut Arten und Lebensraume decken den
Ausgleichsbedarf fur die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flachenbezo-
gen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebens-
raume sowie der Schutzgiter Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft nicht im
erforderlichen MalR ab. Ein erhdhter Ausgleichsbedarf wurde daher bereits bei der
Ermittlung der Wertpunkte unter Schritt 3 berticksichtigt.

AusgleichsmalRnahmen konnen in Abhangigkeit vom Ausgangsbiotoptyp eine lan-
gere Entwicklungszeit bis zur vollstéandigen Funktionsfahigkeit (Endzustand) in An-
spruch nehmen. In Ansatz gebracht werden kann jedoch nur der nach 25 Jahren er-
reichte Zustand. Eine langere Entwicklungszeit (Time lag) wird durch einen Abschlag
bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall ist ein Abschlag von 0,1 erforderlich, da das Entwicklungs-
ziel in 26 — 79 Jahren erreicht wird. Der ermittelte Timelag ist in der weiter unten
folgenden Tabelle ,Gesamtiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsumfangs® in der
Spalte sechs gelistet.

Der Ausgleichsumfang berechnet sich wie folgt:
Flache x (Prognosezustand — Time-lag — Ausgangszustand) = Ausgleichsumfang

Zuschlag Entsiegelungsfaktor

Nach dem Bebauungsplan der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87/H "Heims-
tetten West" verlauft in der stidlichen Ausgleichsflache parallel zu deren westlicher
Begrenzung ein FuBweg. In der vorliegenden Bebauungsplananderung wird dieser
FuRweg verlegt. Er kommt dann von Nordosten in die Ausgleichsflache und schlief3t
im Sudwesten an den bestehenden Weg an. Die somit neu in Anspruch genommene
Flache in der Ausgleichsflache bemisst 58 gm. Der nordwestliche Teil des bestehen-
den FuRBwegs entféllt und wird auf einer Flache von 24 gm ausgebaut und naturnah
restauriert. Das heif3t, eine 68 gm grof3e befestigte Verkehrsflache (2 WP) wird ent-
siegelt, um darauf eine Flache mit Einzelbdume, Baumgruppen und -reihen mittlerer
Auspragung (WP 9) herzustellen, so ist die Aufwertung zum Zielbiotop (7 WP/m2) mit
einem Faktor von 1,5 zu multiplizieren (714 WP) und in die Ausgleichsbilanzierung
einzustellen. Die neu in Anspruch genommene Flache ist gleichwertig und flachen-
gleich auszugleichen.

Somit verbleibt folgender Ausgleichsbedarf in Wertpunkten:
1.634,4 WP - 714 WP = 920,4 WP

Gesamtiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsumfangs

Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 4 bis 5.

Schritt 4 Schritt 5 | Ergebnis
Fl. St. Aus- WP Aus- End- WP | Time-lag Aus-
Nr. gangs- gleichs- | zustand gleichs-
zustand flache m?* umfang
Ru- Einzelbaume, Baum-
TF 84/3 | deral- 4 206,0 m?2 | gruppen und -reihen 9 1 824
flache mittlerer Auspragung
Summe des Ausgleichsumfang in Wertpunkten 824
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Die Summe des Ausgleichsbedarfs betragt 920,4 Wertpunkte. Der Gesamtum-
fang des Ausgleichs betragt 824 Wertpunkte. Der Vergleich dieser beiden Sum-
men zeigt, dass durch die Umsetzung und Aufwertung der Ausgleichsflache durch die
Biotop- und Nutzungstypen-Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen mittlerer
Auspragung, der Ausgleichsbedarf nicht vollstandig abgedeckt wird. Der Ausgleichs-
umfang betragt 96,4 Wertpunkte weniger als die Ausgleichsbedarfswertpunkte.

Die Differenz an Wertpunkten in Hohe von 96,4 wird kompensiert durch eine Erwei-
terung der bestehenden Ausgleichsflache (Magerwiese) mit 13 Wertpunkten nach
Norden im Bereich von Flachen mit 12 Wertpunkten (artenreiches Extensivgrinland).
Die bestehende Ausgleichsflache wird folglich um 97 gm erweitert.

Fur die Inanspruchnahme der Ausgleichsflache im Umfang von 58 gm wird ein fla-
chengleicher und gleichwertiger Ersatz, nérdlich an die bestehende Ausgleichsflache
angrenzend, geschaffen, sodass diese insgesamt um 155 gm (97 gm + 58 gm) er-
weitert wird.

Der Zustand der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbilds nach dem Eingriff ist somit gegenlber dem Zustand vor dem Eingriff
funktional gleichartig bzw. gleichwertig.
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| neue Ausgleichsflache
824 Wertpunkte
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Abb. 7 Ausgleichsflache Bebauungsplan Nr. 87/H, 7. Anderung

Gemeinde Kirchheim bei MUnchen, den .........coovveviiiiiiiiieeeieea,

Stephan Keck, Erster Blrgermeister
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