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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Stadt UnterschleiRheim 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes ,Urbanes Gebiet” fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 160 ,,Wohnen am
Campus — Urbanes Gartenquartier” der Stadt UnterschleiRheim.

Vorbemerkung

Die Stadt UnterschleiRheim verfiigt tiber einen von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom
04.01.1993 genehmigten Flachennutzungsplan, der in der Fassung vom 03.06.1991 am 18.02.1993
offentlich bekannt und damit rechtswirksam gemacht wurde. Bei der neuen Aufstellung des
Flachennutzungsplanes wurde das betreffende Baugebiet in Wohnbauflaiche umgewidmet. Der Plan
wurde mit Fassung 24.01.2022 vom Stadtrat festgestellt. Er wurde am 06.10.2022 vom Landratsamt
Minchen genehmigt und am 22.12.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Flachennutzungsplan ist seit dem letzten Verfahrensschritt rechtsgiiltig geworden, weshalb die
Nummerierung der Anderungen von der 53. zur 2. Anderung angepasst wird.

PLANZEICHNUNG
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Quelle: FNP der Stadt UnterschleiRheim, Stand 24.01.2022
Lage des Anderungsbereichs.

Fir das Plangebiet wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 160 ,,Wohnen am Campus —
Urbanes Gartenquartier” an der Kreuzung Landshuter StraRe / Alfred-Nobel-StraRe. Im Planentwurf
des Bebauungsplanes als ,Urbane Gebiete” MU beschlossen. Da diese Gebietskategorie den bisherigen
Darstellungen des  Flichennutzungsplanes  widerspricht, muss eine Anderung des



Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erfolgen. Der Stadtrat der Stadt UnterschleiRheim hat in
seiner Sitzung am 05.03.2020 den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes
im Parallelverfahren gefasst.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die 53. Anderung des Flichennutzungsplanes vom
05.08.2022 bis 23.09.2022 6ffentliche ausgelegt und die Trager offentlicher Belange beteiligt.

Die eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Behorden / Trager 6ffentlicher Belange (§ 3 Abs. 1 BauGB i.V. Mit § 4 Abs 1 BauGB) wurden in der
offentlichen Sitzung des Grundstiicks- und Bauausschusses der Stadt Unterschleiheim am 20.03.2023
beschlussmaRig behandelt. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden / Triger
offentlicher Belange (§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 2 BauGB) im Anschluss an die Einarbeitung der
Entsprechenden Anderungen wurden durch den Grundstiicks- und Bauausschuss ebenfalls
beschlossen.

Das Planungsgebiet liegt am siidwestlichen Rand des in Zusammenhang bebauten Stadtgebietes an
der Landshuter Strale (St 2342) Ecke Alfred-Nobel-StraRe und wird Uber die Alfred-Nobel-StralRe
erschlossen.

1. Urspriingliche planungsrechtliche Situation
1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsbereichs

Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan als ein Gebiet fir Wohnen (Nr. 44) ausgewiesen. Das
im ehemaligen Gewerbegebiet der Stadt Unterschleifheim liegende Planungsgebiet beherbergt die
seit nun mehr als 30 Jahren bebaute Grundstiicke mit einer Parkplatzflache fiir nicht mehr
vorhandenen Geb&uden und den darin ehemals angesiedelten Betrieben. Das Anderungsgebiet ist ca.
3.35 ha groR und wird derzeit als zusatzliche Parkplatzflache genutzt.

1.2 Ubergeordnete Planungen und stidtebauliche Grundsitze

Die Stadt UnterschleiRheim liegt im Verdichtungsraum Miinchen, welcher einem hohen Bedarf an
Wohnraum unterliegt. Die Stadt Unterschleifheim ist nach dem Landesentwicklungsprogramm
gemeinsam mit den Gemeinde Eching und Neufahrn als Mittelzentrum ausgewiesen.

GemaR Landesentwicklungsprogramm ist bei der Siedlungsentwicklung vorrangig auf die
Innenentwicklung zu achten (Landesentwicklungsprogramm, Kap. B, Z 3.2). Um die Innenentwicklung
zu starken, missen vorhandene und fir eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den
Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie
Moglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm ist UnterschleiBheim ein Mittelzentrum, welches
zentralortliche Versorgung in Stadt- und Umlandbereichen zu Glbernehmen und zu einer Ordnung der
Siedlungsentwicklung beizutragen hat. Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend und nach
Moglichkeit durch Innenentwicklung, d. h. durch innerhalb im Zusammenhang bebauter Flachen,
erfolgen. Das Planungsgebiet wird im Regionalplan als Hauptsiedlungsbereich dargestellt.

Die Anderung des Planungsgebietes von einem zum Wohnen ausgewiesenen Gebiet zu einem urbanen
Gebiet widerspricht nicht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die Besonderheit des Bebauungsplan-Entwurfs besteht in der Ausbildung von spannungs- und damit
abwechslungsreichen StraBen- und Freirdumen mit stark ausgepragter Individualitat, die durch ihre
Lage und Charakteristik funktionale und raumliche Beziige zu den umgebenden Bebauungsstrukturen
aufnehmen. Das Freiraumkonzept besteht im ErdgeschoR aus einem Netz von schmalen



Verkehrsraumen (Gassen) mit Verengungen sowie kleineren und grofReren platzartigen
Aufweitungen. Einer der Platze bildet den Eingangsbereich zum Quartier, ist stadtraumlich auf die
Freiraumachse des Business Campus ausgerichtet und ist fir vielfdltige Nutzungen ausgelegt. Die
entlang der Gassen angelagerte Nutzungsmischung (Wohnen, kleinteiliges Gewerbe, Gastronomie
etc.) ist Garant fir eine urbane Atmosphare. Zur Ordnung des Verkehrs wurde vom Umwelt- und
Verkehrsausschuss es ein Mobilitdtskonzept beschlossen, welches die Angebote aller
Verkehrssparten beriicksichtigt.

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet wird (iber die Alfred-Nobel-Stralle erschlossen. In der ,Verkehrsuntersuchung
Business Campus 2017“ (Stand 16.03.2017) wurde auch eine Nachfolgenutzung des nordlich des
Business Campus liegenden Parkplatz berticksichtigt. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde die
Untersuchung vom Prof. Kurzak erganzt und an den Knotenpunkten Landshuter StraRe / Alfred-Nobel-
StralRe sowie Landshuter StraBe / Miinchner Ring die Verkehrszahlen erneut erhoben. Die Erganzung
liegt in der Fassung vom 28.02.2023 vor.

OPNV

Eine Bushaltestelle befindet sich am stidostlichen Rand des Planungsgebiets, direkt an der
Landshuter StrafRe. Sie wird von den Bussen, die auf den Linien 219, 772 und X202 verkehren,
angefahren und ist barrierefrei erreichbar. Der S-Bahn-Haltepunkt UnterschleiBheim befindet sich in
einer Entfernung von ca. 550 m vom 6stlichen Rand des Planungsgebiets.

Immissionsschutz

Um auf die Immissionen fiir eine Ausweisung des urbanen Gebietes reagieren zu kénnen, werden diese
im Rahmen der Bebauungsplanung vertiefend untersucht und hierfiir Festsetzungen erlassen. Im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Untersuchung vom Biiro Kottermair GmbH erstellt, nach der
friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung tiberarbeitet und liegt in der Fassung vom
14.03.2023 vor.

Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsumgriffs sowie unmittelbar angrenzend sind keine Baudenkmaler vorhanden.
Im Planungsgebiet befinden sich auf norddstlicher Seite Teile des Bodendenkmals D-1-7735-0102
,Siedlung der spaten Bronzezeit und Urnenfelderzeit, der spaten Hallstatt-und Friihlatenezeit sowie
des friihen Mittelalters”. In den Hinweisen des Bebauungsplanes wird darauf aufmerksam gemacht,
dass fir die entsprechenden Bereiche eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen ist. Bauarbeiten
aller Art sind sofort einzustellen, wenn Bestandteile von Bodendenkmalern auch an anderen Stellen zu
Tage treten und die Untere Denkmalschutzbehérde muss unverziglich informiert werden.

1.3 Auswirkung der Planung

Dem steigenden Bedarf an Wohnraum im Verdichtungsraum Miinchen kann durch die Planung und
die damit verbundene Schaffung von kommunalen Wohnraum Rechnung getragen werden. Um die
Sicherung und Starkung eines bedarfsgerechten Angebots an sozialen Einrichtungen zu erfillen, wird
eine Kindertagesstatte in dem neuen Quartier errichtet. Die angestrebte Mischung der Nutzungsarten
flhrt zu einer Starkung und Ergdnzung des lokalen Angebots an Nahversorgungsstandorten, die
Entstehung von Arbeitsplatzen, sowie der Erhohung der Gewerbesteuereinnahmen fir die Stadt. Auf
dem Plangebiet befindet sich derzeit ein funktionslos gewordener Parkplatz, dadurch werden kaum
weitere Flachen versiegelt und das neue urbane Gebiet bedarf keiner unberiihrten Flachen.

2. Anderung



Umwidmung des fiir Wohnen vorgesehenen Gebietes Nr. 44 in ein urbanes Gebiet gemaR Planentwurf
zur 2. FNP Anderung vom 31.08.2023.

3. Umweltbelange

Im Rahmen des 2. Anderungsverfahrens zum rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan wurde ein
Umweltbericht durch das Planungsbiiro Dr. Schober GmbH erstellt. Dieser liegt in der Fassung vom
14.06.2023 vor. Dieser ist Bestandteil dieser Flachennutzungsplandnderung. Der Umweltbericht gibt
zu den einzelne Schutzgiiter folgende Aussagen:

Schutzgut Mensch

Durch das Ingenieurbiro Kottermair GmbH erfolgte eine schalltechnische Betrachtung (Februar 2023).
Die von der Gutachterin formulierten Festsetzungen sind Bestandteil der Satzung. Uberschreitungen
der MI-Orientierungswerte bzw. Immissionsschutzwerte in Richtung Landshuter StralRe sind durch
bauliche und/oder passive SchallschutzmaBnahmen in Verbindung mit einer kontrollierten
Wohnraumliftung zu kompensieren.

In Bezug auf Erschitterungen / elektromagnetische Felder sind, aufgrund der Entfernung der S-
Bahnlinie, keine negativen Auswirkungen bzw. Anderungen zu erwarten. In Bezug Erholungsfunktion
findet durch die geplante Bebauung und Griingestaltung eine Aufwertung statt, da die Flache aktuell
nicht zur Erholung genutzt wird. Aufgrund der Entfernung und Lage der Wohnhd&user zur geplanten
Bebauung ist davon auszugehen, dass keine zu bericksichtigende negativen Auswirkungen im Hinblick
auf Verschattung und damit die natrliche Belichtung entstehen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere und Artenschutz

Es gibt im Geltungsbereich keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzgesetz.

Die bestehende asphaltierte Parkplatzfliche stellt den groRten Flachenanteil innerhalb des
Geltungsbereichs dar. Diese Flache wird von linearen Grinflachen durchzogen. Die Parkplatzflache ist
von drei Seiten von einem eingezdunten Wall mit gestuften, mittelalten Feldgehdlz umgeben. Der
markante randliche Gehdlzbestand kann

Uber die verbleibende Festsetzung als Allgemeine Griinfliche erhalten werden. Der im aktuellen
Flachennutzungsplan festgesetzte Gehdlzbestand am 0Ostlichen Randbereich wird kiinftig Teil des
urbanen Gebietes. Er ist fur erforderliche ErschlieBungsmalRnahmen (Bushaltestelle, Fulweg)
erforderlich.

Ergebnis der vorliegenden Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ist, dass
derzeit keine VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote zu erwarten sind. Jedoch wird
empfohlen, Eingriffe in den umgebenden Gehdlzbestand so weit wie moglich zu minimieren, um ihn in
seiner Funktion als Lebensraum und Biotopverbund sowie aus dsthetischen und klimatischen Griinden
zu sichern.

Flr das Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung der Stadt UnterschleiRheim. Fir alle innerhalb des
Geltungsbereiches vorhandenen Baumarten, die dem Schutz dieser Verordnung, unterliegen und die
beseitigt werden missen, wird eine Befreiung von den Verboten der Baumschutzverordnung
beantragt.

Zum Lebensraumausgleich fir Brutvogel und Fledermausen, der mit der Fallung von Bestandsgehdlzen
verbunden ist, ist eine Malnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Malnahme) erforderlich.

Schutzgut Boden

Kinstliche aufgeschiittet Boden sollten laut dem Gutachter entfernt und sachgerecht entsorgt werden.
Hinweise auf moglicherweise vorhandene Kampfmittel liegen gegenwartig nicht vor.

Durch die geplante Umwandlung der Parkplatzflache in ein Gewerbegebiet entstehen auf dieser Flache
keine weitere Versiegelung. Allerdings werden Teile des Walls entfernt, hier finden jedoch auch



Neuanpflanzungen statt. Auf der Parkplatzflache selbst werden durch die Begriinung innerhalb der
Wohnbebauung auch Flachen entsiegelt.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine dauerhaft wasserfiihrenden FlieRgewasser.

Bei der Errichtung der unterirdischen Bauteile ist ein Eingriff in das Grundwasser sowohl wahrend des
Baus als auch nach der Fertigstellung moglich. Fir die Bauphase kann lokal eine Bauwasserhaltung
notig werden. Entsprechende Festsetzungen und Hinweise zum Grundwasserschutz sind Bestandteil
der Planung des Bebauungsplanes Nr. 160.

Schutzgut Luft / Klima

Durch die geplante Bebauung und einhergehende Versiegelung- und wiederrum
Entsiegelungsprozesse kdnnen sich lediglich in geringem Umfang Auswirkungen auf das lokale Klima
ergeben.

Schutzgut Landschaft

Das zukiinftige Erscheinungsbild wird sich durch die Bebauung dandern und kiinftig teilweise im Orts-
und Landschaftsbild in Erscheinung treten.

Der angrenzende Wall, welcher im Norden und Westen gréRtenteils erhalten bleibt, ist insgesamt dicht
und hochgewachsen. Dieser wird auch kinftig als wirksame Grinstruktur eine positive Wirkung
ausiiben, die Gebaude werden jedoch zukiinftig auch iber den Wall hinaus sichtbar sein.

Schutzgut Kultur- und Sachgliter / Energie / Abfalle und Abwasser

Im Planungsgebiet befinden sich auf norddstlicher Seite Teile des Bodendenkmals ,,Siedlung der spaten
Bronzezeit und Urnenfelderzeit, der spaten Hallstatt- und Frihlaténezeit sowie des frihen
Mittelalters”. Hier ist wahrend der Baudurchfihrung moglicherweise eine archdologische Begleitung
erforderlich. Im Bereich Energie / Abfille und Abwasser ergeben sich wesentliche Anderungen im
Vergleich zum Ist-Zustand, da derzeit aufgrund der Parkplatznutzung keiner dieser Bereiche betroffen
ist.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ausgleichsbedarf fiir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird im Rahmen der
Bebauungsplanung nach BayKompV berechnet. Dieser wird aufgrund der griinplanerischen Ziele (u.a.
umfangreiche Dachbegriinung sowie Dachgarten, Baumpflanzungen) auf der Flache selbst vollstandig
abgedeckt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope
Im Plangebiet kommen keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope vor.

4. Alternativen

Anlass der Planung ist die Umwandlung eines bestehenden, gering genutzten Parkplatzes, in eine
Flache mit Wohnbebauung, gewerblicher sowie sozialer und kultureller Nutzung. Die Wahl eines
alternativen Standorts wirde zu einer zusatzlichen Versiegelung von Flachen fiihren. Die vorliegende
Planung steht auferdem nicht den (ibergeordneten Zielen des Regionalplanes entgegen.
Standortalternativen wurden daher nicht geprift.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und 6kologischer Ausgleich

Im Bebauungsplanverfahren wird die Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Eingriffs mit den als
Mindestanforderung festgesetzten Begriinungsmallnahmen gegeniibergestellt.



Der Zielzustand der zukinftigen Vegetations- und Nutzungsstrukturen wird sein den derzeitigen
Ausgangszustand mit den mindestens zu erfiillenden Angaben des Grinordnungsplanes
gleichzusetzten, bzw. zu Ubertreffen. Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen sollen
innerhalb des Planungsgebietes erfiillt werden, damit keine Eingriffe hierfir auBerhalb des
Geltungsbereichs notwendig werden.

6. Flachenbilanz

GemaR Flachennutzungsplanentwurf wurden fiir den Planungsbereich folgende FlachengréfRen nach
Art ihrer Nutzung ermittelt:

Art der Nutzung Bestand in ha Anderung in ha
Gebiet fiir Wohnen 3,35 0,00
urbanes Gebiet 0,00 3,35

Unterschleifheim, den 31.08.2023

Erster Blrgermeister





