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4 UNTERSCHLEISSHEIN

Bekanntmachung
20. April 2023

Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplan-
Entwurfes Nr. 162 ,,Mehrgenerationenwohnen Lohhof-Siid“, gemaB § 3 Abs.
2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 2 BauGB

Der Grundstiicks- und Bauausschuss der Stadt UnterschleiBheim hat in seiner Sitzung am 06.12.2021
den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 162 ,Mehrgenerationenwohnen Lohhof-Siid*
gefasst und in seiner Sitzung am 09.05.2022 den Bebauungsplan-Entwurf gebilligt.

Bei der gemeinsamen &ffentlichen Sitzung am 11.10.2022 mit dem Umwelt- und Verkehrsausschuss hat
der Grundstlcks- und Bauzuschuss die Stellungnahmen und Anregungen aus der letzten &ffentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung behandelt.

Der Grundstiicks- und Bauausschuss hat in der 6ffentlichen Sitzung am 20.03.2023 Ergénzungen zum
Bebauungsplanentwurf gebilligt.

In Lohhof-Sud soll ein Mehrgenerationen-Campus mit Alten- und Pflegeheim sowie behindertengerechtes
und betreutes Wohnen realisiert werden. In direkter Nachbarschaft plant die Stadt Unterschleiheim ein
allgemeines Wohngebiet, Gewerbe- und Sondergebiet. In diesen Bereichen soll dringend bendétigter
Wohnraum, eine Einrichtung zur Kinderbetreuung, ein Lebensmittelvollsortimenter und Gewerbe
entstehen. Im noérdlichen Teil des Bebauungsplanes werden planungsrechtliche Voraussetzungen fiir den
Umbau der Gaststétte und den Sportplatz geschaffen. Zur Aufnahme des Verkehrs und zur Entlastung des
bestehenden Wohngebiets Lohhof-Siid, wird eine Verbindungsstralle von der KreuzstralRe zur
StadionstraRe entstehen. Ostlich der neuen VerbindungsstraRe wird ein Biotop angelegt.

Das Verfahren findet als Regelverfahren nach BauGB statt und wird im Parallelverfahren mit der 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Folgende Arten umweltrelevanter Informationen liegen vor:
Umweltbericht vom 20.03.2023
- Schutzgut Mensch

Auf das neue Plangebiet wirken kiinftig Gerdusche aus dem angrenzenden Stralenverkehr, den
Ostlich und siidostlich bestehenden Gewerbetrieben und der nérdlich angrenzenden Sportanlage
ein. MaRgeblich sind bei der Gesamtlarmbetrachtung die entlang der neuen Verbindungsstrale
sowie im Bereich der KreuzstralRe auftretenden Verkehrslarmimmissionen. Im Weiteren
entstehen Schallimmissionen durch Anlagenléarm, wobei aufgrund der Vorbelastungen durch die
bestehenden gewerblichen Betriebe, die im Osten und Sldosten angrenzen, das Planungsgebiet
mit hohen Gewerbegerauschimmissionen beaufschlagt wird.
Fir die Bereiche mit Uberschreitung der Beurteilungspegel werden Festsetzungen zum Schutz
der Bewohner und Bewohnerinnen gegen Larm getroffen.
Fir die angrenzenden Wohngebiete werden die Uberschreitungen als geringfligig eingestuft. Im
Sidwesten werden die Immissionsgrenzwerte bereits ohne Umsetzung des Vorhabens leicht
tiberschritten. Fiir die makgebliche Uberschreitung durch die néchtliche Nutzung des Parkplatzes
der Behorden und Organisationen fur Sicherheitsaufgaben werden SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt.
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In Teilbereichen der westlichen Nachbarschaft verbessert sich aufgrund der abschirmenden
Wirkung der geplanten Gebaude die Verkehrslarmsituation.

In Bezug auf Erschiitterungen und elektromagnetische Felder sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten, da die Nahe von moglichen Quellen nicht gegeben ist.

Mit Umsetzung der Planung entsteht ein neues Wohnviertel mit 6ffentlichen und privaten
Freiflachen und einem attraktiven Angebot an Aufenthalts- und Freiflachennutzungen unter
anderem im Bereich der geplanten Sport- und Spielflachen im Norden des Gebiets, so dass der
Erholungsbedarf gesichert ist.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bei den Flachen im Planungsgebiet handelt es sich im Norden und Westen um intensiv genutzte
und dadurch geringwertige Flachen (landwirtschaftliche Nutzung, Sportflachen). Das bestehende
Biotop mit ruderalen Sukzessionsflachen wird als Flache mittlerer Wertigkeit eingestuft.
Hochwertige Besténde (Feldgehdlze, Baumbesténde) sind nur kleinflachig vorhanden.

Durch die Planung kommt es zu Flachenverlusten. Uber konfliktvermeidende und vorgezogene
MaRnahmen kénnen diese kompensiert werden. Es wird ein Grofteil der bestehenden
Biotopflache uberbaut, der verbleibende Flachenanteil allerdings langfristig erhalten und als
Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gesichert, so dass die Biotopvernetzungsfunktion der Flache weiterhin erfiillt werden kann.

Schutzgut Boden

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich eine Altlastenverdachtsflache, eine von ehemalige
Kiesabbauflache, die zum Teil als Miilldeponie genutzt oder mit Bauschutt bzw. Abrdummaterial
aufgefullt wurde. Es ist geplant, dass im Zuge der BaumafRnahmen ein GroRteil der spater
bebaubaren Fléche aufgefiillt und die Gelandeoberkante um einen Meter angehoben wird.

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer zuséatzlichen Versiegelung von Flachen und somit
zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades. Seltene Béden sind von der MaRnahme nicht
betroffen.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Planungsgebiets sowie dessen ndherem Umfeld befinden sich keine
Oberflachengewasser. Mit Umsetzung der Planung sind keine Eingriffe in das Grundwasser
geplant. Aufgrund der bestehenden Auffiillungen mit schadstoffbelasteten Materialien kann in
diesen Bereichen kein Niederschlagswasser direkt versickert werden und wird daher auerhalb
der Auffilibereiche lber geeignete Versickerungseinrichtungen abgeleitet und versickert. In
Bereichen ohne Auffillungen kann das anfallende Niederschlagswasser direkt iber Rigolen
versickert werden. Negative Auswirkungen auf das Grundwasser sind mit den vorgesehenen
MaRnahmen nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft

Aktuell handelt es sich um ein Gebiet mit Bedeutung fiir die Kaltluftentstehung, das mit seinen
offenen Feldfluren hohe Wéarmeausgleichsfunktion aufweist. Mit Umsetzung der Planung werden
zuvor offene Freiflachen versiegelt. Es kann allerdings nicht von einer klimatisch
planungsrelevanten Verschlechterung der Situation ausgegangen werden. Eine Anbindung des
AuRenraums an das Siedlungsinnere ist Uber den Erhalt der &stlich gelegenen Grinflachen
weiterhin gegeben.
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Projektbedingte Erh6hungen der Immissionsbelastung sind durch Zunahme der
Verkehrsbewegungen im lokalen Umfeld zu erwarten. Hier bestehen allerdings Vorbelastungen
durch die bereits bestehenden angrenzenden Strallen sowie die Gewerbe im Umfeld.

Schutzgut Klima

Durch die mit der Umnutzung einhergehende Anderung der Oberflacheneigenschaften
(Versiegelung, Bebauung usw.) ergeben sich allenfalls Auswirkungen auf das lokale Klima. Die
geplanten Grunflachen und umfangreichen Baumpflanzungen wirken hierbei ausgleichend. Durch
eine extensive Begrinung von Flachdéchern erhdht sich der Regenwasserriickhalt, was sich
positiv auf das lokale Klima auswirkt.

Von negativen Auswirkungen auf das globale Klima ist nicht auszugehen. Flachen mit einer
hohen Klimaschutzfunktion, wie Walder oder Moorbdden und feuchte bis nasse Mineralbéden
sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung wird eine bestehende Bauliicke geschlossen. Die geplante
Bebauung verandert zwar das Ortsbild nérdlich der Kreuzstrale, negative Auswirkungen auf das
groflrdumige Landschaftsbild entstehen durch die hhenmafig gestaffelte Bauweise allerdings
nicht.

Umweltbelang Klimaschutz (Energie)

Zur Deckung des Elektrizitatsbedarfs wird ermdglicht, dass im gesamten Planungsgebiet
Dachflachen fur Photovoltaik-Anlagen genutzt werden kénnen. Durch die mégliche Ansiedlung
von Einzelhandel im Gebiet und ein gut ausgebildetes Netz an FulR- und Radwegen kann die
Nutzung energieverbrauchender Verkehrsmittel reduziert werden. Eine geplante Bushaltestelle
ermoglicht auf kurzem Weg die Nutzung des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

Umweltbelang Abfélle und Abwasser

Die Entsorgung von Abféllen kann Uber den Landkreis Miinchen und seine Betriebe bzw.
beauftragte Unternehmen geregelt werden, die Abwasserentsorgung liber den
Abwasserzweckverband UnterschleiRheim, Eching, Neufahrn.

Schutzgut Kultur- und Sachgter
Fir das Planungsgebiet gibt es keine Eintragungen von Boden- oder Baudenkmalen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ausgleichsbedarf fiir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der
Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung. Ein Leitfaden® des bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen, (2021), ermittelt. Der Nachweis erfolgt durch aufwertende Mafinahmen im
Bereich der ausgewiesenen Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft im &stlichen Teil des Geltungsbereiches sowie auf externen
Ausgleichsflachen.
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- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde festgestellt, dass Pflanzenarten der
besonders geschitzten Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie im Einwirkungsbereich des
Bauvorhabens nicht vorkommen.
Zum Lebensraumausgleich fur Brutvégel ist eine Malnahme zur Sicherung der kontinuierlichen
dkologischen Funktionalitat erforderlich. Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und bei keiner europaischen Vogelart gemal} Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie, unter Berlicksichtigung der formulierten Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen sowie der CEF-MaRRnahme, artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde
nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden. Eine Ausnahme von den Verboten
gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

- Anderweitige Planungsmdglichkeiten
Aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum unter anderem auch an Wohnformen wie betreutes
Wohnen und Altenheime, ist es nicht mdglich, auf die Umnutzung dieser Fldchen zu verzichten.
Im Rahmen der Flachennutzungsplan Gesamtfortschreibung hat eine Prifung unterschiedlicher
Standorte stattgefunden. Mit Umsetzung der Planung an diesem Standort kann zusé&tzlich die
verkehrliche Situation im Bereich Lohhof-Std verbessert werden.
Die Bebauungsplanung legt besonderen Wert auf einen Teilerhalt der bestehenden,
naturschutzfachlich wertvollen Biotopflache.
Im Rahmen regelméfiger Planungstermine zur der Bebauungsplanung wurden verschiedene
Nutzungsarrangements innerhalb des Quartiers geprift. Auch fur das stadtische Wohngebiet
wurden im Rahmen von Stadtratsworkshops verschiedenste Alternativen und Varianten geprift.

Baugrund- und Altlastengutachten vom Juli 2018, Oktober 2019 und Februar 2023, Baugrund und
Altlasten Untersuchungen im Zuge des Verfahrens zur Bebauungsplanaufstellung Nr. 162
.Mehrgenerationenwohnen Lohhof Siid"

Verkehrsuntersuchung vom Dezember 2022, Verkehrszahlen Bestand und Prognose im Zuge des
Verfahrens zur Bebauungsplanaufstellung Nr. 162 ,Mehrgenerationenwohnen Lohhof Sid*

Schalltechnische Untersuchung vom Mérz 2023, schalltechnische Untersuchung mit
Festsetzungsvorschlagen im Zuge des Verfahrens zur Bebauungsplanaufstellung Nr. 162
,Mehrgenerationenwohnen Lohhof Std*

Artenschutzbeitrag Fassung vom Marz 2023, Kartierungen und Habitats Untersuchungen liber das Jahr
2021 hinweg im Zuge des Verfahrens zur Bebauungsplanaufstellung Nr. 162 ,Mehrgenerationenwohnen
Lohhof Std”

Erlauterungsbericht zu den naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen vom Marz 2023, Erlauterung zur
Herstellung, Pflege und Bewirtschaftung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs mit Planunterlagen.

Versickerungsstudien vom Januar und Méarz 2022, Untersuchungen zur Versickerung von

Niederschlagswasser der Boden im Zuge des Verfahrens zur Bebauungsplanaufstellung Nr. 162
,Mehrgenerationenwohnen Lohhof Std"
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Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange zu umweltrelevanten
Informationen:

- Landratsamt Minchen SG Bau vom 17.08.2022, Empfehlungen zu Darstellung und
Festsetzungen durch Planzeichen und Text.

- Landratsamt Munchen SG Griinordnung vom 01.07.2022, Empfehlungen zu Bezugsflachen fiir
Pflanzungen und Pflanzliste.

- Landratsamt Minchen SG Immissionsschutz vom 29.07.2022, Empfehlungen zur
schalltechnischen Untersuchung und Hinweise zu Gebietskategorien sowie
Schallschutzmalnahmen.

- Landratsamt Munchen SG Naturschutz vom 30.06.2022, Einwendungen und Empfehlungen zur
weitern Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde in Bezug auf artenschutzrechtlichen
Beitrag und Kompensation / Ausgleich.

- Handwerkskammer vom 29.06.2022, Hinweis auf die dem Planungsgebiet angrenzende Betriebe
und deren Schutz auf Bestand und Weiterentwicklung.

- Industrie- und Handelskammer vom 29.06.2022, Hinweis auf die Nichteinschrédnkung der
benachbarten Betriebe in ihrer betrieblichen Tatigkeit sowie deren Entwicklung.

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege vom 23.05.2022, Hinweis auf Meldepflicht bei zu
Tage tretenden Bodendenkmalern.

- Gemeinde Oberschleilheim vom 06.07.2022, Stellungnahme zur KreuzstraRe und der
Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Freising zum Knotenpunkt an der B 13.

- Regierung von Oberbayern vom 07.07.2022, vorgelegte Bauleitplanung ist aus
landesplanerischer Sicht raumvertréaglich, es wird um fachbehérdliche Abstimmung zu den
Belangen des Naturschutzes gebeten.

- SG Tiefbau UnterschleiBheim vom 17.08.2022, Empfehlungen zur geplanten Verbindungsstralie
und der Verkehrswege innerhalb des Planungsgebietes.

- Staatliches Bauamt Freising vom 22.06.2022, Stellungnahme zur Anbauverbotszone und
Bushaltestellen an der Kreuzstrale.

- Amt fur Erndhrung, Landschaft und Forsten vom 14.06.2022, Hinweis auf Verlust von
landwirtschaftlich genutzten Flachen und als Wald darzustellende Flachen.

- Bund Naturschutz vom 19.07.2022, Stellungnahme zu Biotop, Artenschutz, Ausgleichsflachen,
Bebauung, Altlasten, Regenwassernutzung, Stadtklima, Kleinklima, Verkehr, Immissionen durch
Luft und Larm.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 162 ,Mehrgenerationenwohnen Lohhof-Siid* in der Fassung vom
20.03.2023 liegt einschliellich Begriindung mit Umweltbericht und umweltrelevanter Informationen zur
Einsichtnahme in der Zeit

vom 28.04.2023 bis 02.06.2023

bei der Stadt UnterschleilRheim, im Geschéaftsbereich Bauleitplanung, Bauverwaltung, Umwelt (1.Stock)
Valerystr. 1, 85716 UnterschleiRheim wahrend der allgemeinen Offnungszeiten aus. Wahrend dieser Zeit
kann sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung informieren und Stellungnahmen zur dargelegten Planung schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebringen. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung Uber die
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Anderung des Flachennutzungsplanes unberiicksichtigt bleiben. Ein Mitarbeiter des Bauamtes wird fiir

Auskiinfte und Erlduterungen zur Verfligung stehen.

Diese Unterlagen kénnen auch im Internet auf der Homepage der Stadt UnterschleiRheim unter

https://www.unterschleissheim.de/planen-bauen-wohnen-

klimaschutz/bebauungsplaene/bebauungsplaene-im-verfahren.html eingesehen werden. Auf die Richtlinie

zum Datenschutz der Stadt UnterschleiBheim www.unterschleissheim.de hinsichtlich der Verarbeitung

personenbezogener Daten wird verwiesen.

Sayern ™
UnterschleiRheim, den 19.04.202/,23 pp f N

—_— \

et ot e

|
Christoph Béck \er

Erster Biirgermeister

Ortstiblich bekanntgemacht:
Aushang vom 20.04.2023 Hz.:
Aushang bis 02.06.2023 Hz:
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Kurzerlauterung:

Das Planungsgebiet liegt im stdlichen Bereich der Stadt UnterschleiRheim und grenzt im Sliden an die
Staatsstralle KreuzstralRe, im Westen an ein Wohngebiet und im Osten an ein Gewerbegebiet und darauf
folgen die BundesstralRe 13.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 13,5 ha.

Von der Anderung des Flachennutzungsplanes betroffen sind die Flurstiicke FI. Nrn. 1088/11, 1122,
1122/1 1123, 1123/1, 1123/2, 1123/3, 1123/4, 1124, 1124/3, 1126, 1126/1, 1126/2, Teile des Flurstlicks
FI. Nr. 1078, einen Teilabschnitt der Kreuzstralte mit den Fl. Nrn. 1144, 1127/3, 1127/4 sowie einen
Teilbereich des Flurstlicks FI. Nr. 1127/1.

SO Gaststaie \
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Flache I Sponaniagen
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