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1 Vorbemerkung
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1.1  Anlass fiir die Neuaufstellung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt UnterschleiBheim trat im Jahr 1994

in Kraft und gilt derzeit in seiner Fassung der 30. Anderung.

Von 31 Anderungen sind 28 abgeschlossen bzw. inzwischen verbindlich. Die 26.

Ande-

rung fur den Bereich Pater-Kolbe-Strafle kann im Zuge einer Berichtigung angepasst
werden. Insgesamt gelten drei Flachennutzungsplanénderungen als noch nicht abge-
schlossen (25. Anderung Tei |, IV und V, 27. Anderung fiir den Bereich Hotel/FOS, 31.
Anderung fiir den Bereich siidl. des Miinchner Rings). Die wirksamen Flachennutzungs-
plananderungen werden nachrichtlich in die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

Ubernommen.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes hat u.a. die Aufgabe, eine Aktualisie-
rung der Entwicklungsziele innerhalb der grundlegenden Infrastruktur fur die Bevolke-

rung, fur Gewerbe, Verkehr, Kultur, Landschaft und Umweltbelange vorzunehmen

Des Weiteren ist eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erforderlich, weil sich
verschiedene Rahmenbedingungen geédndert haben. Beispielsweise haben die Umwelt-
belange in der Abwégung heute ein deutlich stérkeres Gewicht. Geanderte Vorschriften
und Rechtsprechungen sollen sachgemaR in die Neuaufstellung eingebracht werden.
Die Stadt Unterschleiheim will mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes auf
die Verdnderungen reagieren und den Fldchennutzungsplan dahingehend anpassen.
Der Beschluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde vom Stadtrat am

23.11.2006 gefasst.

Das Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG, Munchen, wurde mit der Ausarbeitung des neu-
en Flachennutzungsplanes beauftragt. Der Landschaftsplan als integrierter Bestandteil

im Flachennutzungsplan wurde von gebhard konzepte, Miinchen, ausgearbeitet.

Ferner

erstellte das Blro Weber-Molenaar Landschaftsarchitektin, Grafelfing, den Umweltbe-

richt.

1.2  Aufgabe der Flaichennutzungsplanung

Ein Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender Bauleitplan, der sich gemaR
§ 5 Baugesetzbuch (BauGB) aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
benden Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in

den Grundzigen darzustellen.

Gemeinden haben geméaR § 2 BauGB Bauleitplane aufzustellen, soweit es fir die stad-

tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgabe der Flachennutzungsplanung ist eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung,
welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in

Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt

und ei-

ne dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet.

Der Flachennutzungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt

zu si-

chern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

(§ 1 Abs. 5 BauGB).

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere zu be-
riicksichtigen:

= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

= die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie der Bevolkerungsentwicklung,

= die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Beddirf-
nisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Ménner sowie die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung,

= die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

= die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder
stédtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

= die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestell-
ten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge,

= die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere der Schutzguter,

= die Belange der Wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft etc.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB muss zu jedem Bauleitplan fur die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprifung durchgefiihrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwégung zu bericksichtigen. Der Um-
weltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Nach § 4c BauGB sind von der Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete Manahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Bei der Aufstellung vom Flachennutzungsplan sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

§ 5 BauGB stellt den Inhalt eines Flachennutzungsplans dar, dabei kdnnen insbesonde-
re dargestellt werden: Bauflachen, Gemeinbedarfsflachen, Flachen fur den tUberértlichen
Verkehr und fiur die ortlichen Hauptverkehrsziige, Flachen fur Versorgungsanlagen,
Grinflachen, Wasserflachen, Aufschittungen und Abgrabungen, Flachen fir die Land-
wirtschaft und Wald und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Zum Flachennutzungsplan gehért ein integrierter Landschaftsplan, der die landschafts-
planerischen Leitlinien der Stadt darstellt.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan besteht aus der Planzeich-
nung und der Begriindung. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
griindung.

Der Begriindung sind im Anhang Beiplane beigefugt, die im Zuge der Erarbeitung eines
Gesamtkonzeptes fur den Flachennutzungsplan entwickelt wurden und Aussagen zu
den einzelnen Themen, die in der Begriindung nach Kapiteln aufgefuhrt sind, aufzeigen.
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4

Verhiltnis zu anderen Planungen und AuBenwirkung

Verhiltnis zur Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Daraus resultiert die Aufgabe der Flachennutzungsplanung, die Vor-
gaben der Landesplanung aus Raum- und Gebietstypisierungen, aus bevélkerungsbe-
zogenen Aussagen sowie aus siedlungsstrukturellen Zielvorstellungen auf ortlicher Ebe-
ne angemessen umzusetzen und zu konkretisieren.

Die ubergeordneten Rahmenvorgaben fir die Entwicklung der Stadt Unterschlei3heim
bilden der Regionalplan Minchen aus dem Jahr 2002 und das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern aus dem Jahr 2006.

Verhiltnis zu den Fachplanungen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten festgesetzt sind, werden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tbernommen.

Alle am Verfahren beteiligten Behérden, Amter und Tréger &ffentlicher Belange haben
gem. § 7 BauGB ihre kiinftigen Planungen dem Flachennutzungsplan anzupassen, so-
weit sie diesem Plan bei der Behdrdenbeteiligung nicht widersprochen haben. Er ist
mafgeblich fur die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung).

AuBenwirkung

Fur den Burger ergibt sich aus dem Flachennutzungsplan keine unmittelbare Rechtswir-
kung. Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind weder Rechtsanspriiche
wie z.B. eine Baugenehmigung fiir ein bestimmtes Grundstiick oder Entschadigungsan-
spriiche, z.B. aus einer dargestellten Umwidmung von Baufldéche zu Gemeinbedarfsfla-
che, abzuleiten.

Darstellungssystematik

Planzeichnung

Die Planzeichnung ist neben der Begriindung das wesentliche Element des Flachennut-
zungsplans. Der Landschaftsplan ist integrierter Bestandteil des Flachennutzungspla-
nes. Grundlage zur systematischen Darstellung des Planinhaltes sind die Inhalte nach
§ 5 Abs. 2 BauGB, die Inhalte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Plan-
zeichenverordnung (PlanzV).

Die Darstellung ist nicht parzellenscharf. Untergeordnete Strallen sowie kleinere Griin-
flachen sind als Bestandteil der Bauflachen dargestellt. Des Weiteren spielt im Flachen-
nutzungsplan der Stadt UnterschleiBheim die 6rtliche Grunverbindung mit FuB- und
Radwegen im Achsensystem eine wichtige Rolle. In der Planzeichnung ragt das Ach-
sensystem auch in private Grundstiicke. Dies hat nur einen darstellerischen Charakter,
da diese Wegebeziehungen ansonsten kaum erkennbar waren. Fir private Eigentiimer
entstehen dadurch keine Verpflichtungen (siehe Kapitel 6.3).

Kartengrundlage des Flachennutzungsplanes ist die digitale Flurkarte der Stadt Unter-
schleiBheim mit derzeitigem Stand von 2007. Die Planzeichnung ist im MafRstab 1:5.000
angefertigt worden.
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Planinhalte

Nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 hat eine Gemeinde die Mdoglichkeit, die Darstellung der fir die Be-
bauung vorgesehenen Baufldchen nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung
(Bauflachen) und nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) zu
waéhlen.

Die Wohnbauflachen werden in der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes der
Stadt UnterschleiBheim als Bauflachen (W) und nicht als Baugebiete (WA oder WR)
dargestellt. Damit soll der Stadt UnterschleiRheim die Méglichkeit eingerdumt werden,
auf der Ebene der Bebauungsplanung konkret auf kiinftige Anforderungen an die Pla-
nung reagieren zu kénnen.

Bei den gemischten Bauflachen wird zwischen Mischgebieten (MI) und Dorfgebieten
(MD) differenziert. Diese Unterscheidung ist sinnvoll, weil sich Dorf- und Mischgebiete in
ihrer stadtebaulichen Struktur grundlegend voneinander unterscheiden.

Bei den gewerblichen Bauflachen wird aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen an
den Immissionsschutz zwischen Industriegebiet (Gl), Gewerbegebiet (GE) und einge-
schranktem Gewerbegebiet (GEe) unterschieden.

Weitere Flachen, die im Flachennutzungsplan dargestellt werden, sind:

= Sonderbauflédchen

= Gemeinbedarfsflachen

= Verkehrsflachen

= Ver- und Entsorgungsanlagen

= Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

= Frei- und Grinfldchen

= Wasserflachen

= Fléchen fur Landwirtschaft und Wald

= Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

In der Planzeichnung sind auBerdem nachrichtliche Ubernahmen dargestellt. Hierbei

handelt es sich um Hinweise und Ubernahmen von anderen Planungstragern:

= Ortsdurchfahrten und Anbauverbotszonen

= Grenzen des Wasserschutzgebietes

= Grenzen des Landschaftsschutzgebietes

= Kartierte Biotope

= Flachen mit Verdacht auf Altlasten

= Mobilfunkanlagen

DRAGOMIR STADTPLANUNG
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Beschreibung des Plangebietes
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2.2

Lage im Raum

Die Stadt Unterschleifheim liegt im nérdlichen Teil des Landkreises Minchen und
grenzt an die Landkreise Dachau und Freising an. Das Zentrum der Landeshauptstadt
Miinchen liegt 20 km stidlich von UnterschleiBheim.

Unterschleiheim liegt nach dem Bayerischen Landesentwicklungsprogramm (LEP) an
der Uberregionalen Entwicklungsachse Miinchen-Landshut und ist als Siedlungsschwer-
punkt ausgewiesen. UnterschleilRheim gehért zur Planungsregion 14 in der Region Miin-
chen und liegt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes Miinchen.

Die Nachbargemeinden der Stadt Unterschleifheim sind im Nordosten die Gemeinde
Haimhausen, im Nordwesten die Gemeinde Eching, im Stdosten die Universitatsstadt
Garching b. Minchen, im Suden die Gemeinde Oberschleilheim und im Westen die
Gemeinde Hebertshausen.

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Bundesautobahn (BAB 92)
und die BundesstralRe B 13. Der Flughafen Miinchen liegt ca. 20 km nordéstlich von Un-
terschleiRheim und ist Gber die Autobahn BAB 92 auf direktem Weg erreichbar.

Unterschleiheim liegt an der Bahnlinie Miinchen-Regensburg (Kursbuchstrecke (KBS)
930). Im Stden und Norden des Stadtgebiets liegt jeweils ein S-Bahnhaltepunkt. Mit der
S1 ist UnterschleiRheim an die Landeshauptstadt Minchen und an den Flughafen Min-
chen gut angebunden. Regional- und Fernverkehr hélt in UnterschleiBheim nicht.

Die naturrdumliche Einordnung wird im Textteil des Landschaftsplanes ausfihrlich erldu-
tert.

Struktur und GroRe

Das Hauptsiedlungsgebiet der Stadt UnterschleiBheim besteht aus den Ortsteilen Unter-
schleiRheim, Lohhof und Hollern. Im Stidwesten befindet sich das Wohngebiet Lohhof-
Sud. Im Westen vom Ortsteil UnterschleiBheim liegt die Siedlung Riedmoos.

Das gesamte Stadtgebiet von Unterschleifheim umfasst eine Flache von 1.490 ha. Da-
von werden 46 % als Siedlungs- und Verkehrsflache genutzt, 48 % als landwirtschaftli-
che Fléachen, 4 % als Waldflachen und 2 % des Stadtgebietes als sonstige Nutzungen
wie Wasserflachen und Griinflachen.

Laut Melderegister der Stadt Unterschleitheim waren zum 31.12.2009 insgesamt
27.281 Einwohner in UnterschleiBheim gemeldet. Darunter waren 13.676 weibliche
(50,13 %) und 13.605 mannliche (49,87 %) Einwohner. 1.030 Personen hatten in Unter-
schleiBheim ihren Nebenwohnsitz, so dass nur mit Hauptwohnsitz 26.251 Personen re-
gistriert sind.

Mit einer durchschnittlichen Dichte von etwa 18 Einwohner je ha gehort Unterschleil3-
heim zur einer der am dichtesten besiedelten Kommunen im Landkreis Miinchen.

In Unterschleiftheim sind mit Stand vom Juni 2008 ca. 14.000 Beschéftigte registriert,
davon pendeln ca. 12.000 ein. Die Arbeitnehmer in UnterschleiBheim verteilen sich
schwerpunktmafig auf den tertidren Sektor wie Handel, Verkehr, Gastgewerbe und
sonstige Dienstleistungen. Rund 5.000 Menschen sind im produzierenden Gewerbe als
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte tatig. Im Bereich Land- und Forstwirtschaft und
Fischerei sind 4 sozialversicherungspflichtige Arbeitnehmer verzeichnet.

Als Siedlungsschwerpunkt hat UnterschleiBheim die Aufgabe die zentralortliche Versor-
gung in Stadt- und Umlandbereichen zu tbernehmen und zu einer Ordnung der Sied-
lungsentwicklung beizutragen. Siedlungsschwerpunkte sollen so entwickelt und gesi-
chert werden, dass sie ihre Versorgungsaufgaben mit Gitern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs dauerhaft erfullen. (LEP 2006).

Ein Siedlungsschwerpunkt ist laut Landesentwicklungsprogramm und laut Regionalplan
ein zentraler Ort innerhalb eines groRen Verdichtungsraums, der entsprechend seiner
Einwohnerzahl und infrastrukturellen Leistungskraft die Kriterien anderer zentraler Orte-
Kategorien erfullt, aufgrund seiner Lage im Raum jedoch einen nur schwach ausgeprag-
ten Verflechtungsbereich besitzt. Sein Nahbereich ist im Wesentlichen auf den Gemein-
debereich beschrankt'.

UnterschleiBheim gehdrt der im Jahre 1982 gegriindeten Nordallianz an, einem Aktions-
blindnis mehrerer Stadte und Gemeinden im Norden des Landkreises Miinchen, das die
Aufwertung des Lebens- und Wirtschaftsraums nérdlich von Minchen zum Ziel hat.

UnterschleiBheim ist seit Griindung im Jahr 1990 Mitglied im Heidefldchenverein Min-
chener Norden e.V.. Weitere Mitglieder sind die Kommunen Eching, Garching, Neufahrn
und OberschleiRheim, die Landkreise Freising und Minchen sowie seit 1999 die LH
Munchen. Der Heideflachenverein verfolgt das Ziel die charakteristische Heidelandschaft
im Minchener Norden zu sichern und zu entwickeln.

! http://www.region-muenchen.com/aktuell/a4frame.htm
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2.3  Geschichtlicher Uberblick

Jungsteinzeit Erste Funde, die auf die Spur menschlicher Existenz deuten (Stein-
beil, Pfeilspitze)

1250-750 v. Chr. Keramikfunde und Pfostenspuren zweier Moorufer-Siedlungen
750-500 v. Chr.  Arché&ologische Ausgrabungen einer Siedlung aus der Hallstattzeit
400 v. Chr. Keltische Fibel aus der Friih-La-Téne-Zeit
178 n. Chr. Rémischer Minzfund (Dupondius des Kaisers Marc Aurel)
6./7.Jh. Germanische Spatha und Riemenzunge
785 n. Chr. Erste urkundliche Nennung des Ortes
1165 Erstmalige Erwéhnung der Mallertshofener Kirche
um 1200 Reste eines hochmittelalterlichen Wasserburgstalls
um 1300 Der Ort wird Nieder- spater GroRenschleilheim genannt

1485 NiederschleiRheim, ein Bauerndorf mit 24 Anwesen wird zum Sitz
einer Hauptmannschaft im Landgericht Dachau

1860  Bau der ersten Schule
1929  Grundung der Tochtersiedlung Lohhof

1973 Beginn der Partnerschaft mit der stidfranzésischen Gemeinde Le
Crés

1985 1200 Jahrfeier Unterschleilheims, Einweihung des neuen Ortszent-
rums mit Rat- und Birgerhaus

1990 Eingemeindung von Hollern
1990 Partnerschaftsbeziehungen zu der thiringischen Stadt Lucka
2000  Stadterhebung (16.12.2000)

2004 Partnerschaft mit der ungarischen Kleinregion Zengdalja

R
5 ¢

> \
\

Abb. 1: Sieldung um 1919, (Bayer. Vermessungsamt Miinchen)

STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Ubergeordnete Planungen und Bindungen
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3.2

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die Ubergeordneten Rahmenvorgaben fiir die Stadt UnterschleilRheim bilden das Bayeri-
sche Landesentwicklungsprogramm von 2006 sowie der Regionalplan der Region Min-
chen.

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2006)

Ziel der Landesentwicklung ist es, Bayern und seine Teilrume zu entwickeln, zu ordnen
und zu sichern. Das Leitziel ist, dabei in allen Landesteilen Bayerns gleichwertige Le-
bens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen und zu gewahrleisten.

Raumentwicklung in Bayern muss den Grundsatzen der Nachhaltigkeit gerecht werden,
d.h., die 6konomischen, 6kologischen und sozialen/kulturellen Belange mussen gleich-
wertig beruicksichtigt und miteinander in Einklang gebracht werden.

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (Z) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaRnahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten und begriinden fur die
Bauleitplanung eine Anpassungspflicht. Sie lassen je nach Konkretisierungsgrad nach-
folgenden Planungen Spielrdume zur Ausfillung und Verfeinerung, kénnen jedoch nicht
Uberwunden werden.

Die Grundsétze (G) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen in der Ab-
wagung oder bei Ermessensausiibung nach MaRRgabe der dafur geltenden Vorschriften
zu bertiicksichtigen.

Gegeniiber sonstigen Personen des Privatrechts entfaltet das Landesentwicklungspro-
gramm grundsétzlich keine unmittelbare Rechtswirkung. Es stellt aber eine zuverldssige
Orientierungshilfe zur Absicherung und Einbindung ihrer raumbezogenen Entscheidun-
gen dar. Das Landesentwicklungsprogramm und die darauf aufbauenden Regionalpléane
tragen somit zur Planungssicherheit und damit zur Beschleunigung von Verwaltungsver-
fahren bei.?

Teil A des LEPs enthélt die Ziele und Grundsétze zur nachhaltigen Uberfachlichen Ent-
wicklung der Raumstruktur. Teil B enthalt Ziele und Grundsatze zur nachhaltigen Ent-
wicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche.

Im Folgenden werden die fiir den Flachennutzungsplan der Stadt UnterschleiBheim re-
levanten Aussagen des Landesentwicklungsprogramms 2006 im Bereich der tberfachli-
chen Ziele und Grundsétze zusammenfassend aufgefuhrt. Die Differenzierung nach Zie-
len (Z) und Grundsatzen (G) wird in runden Klammern angezeigt, die entsprechende
Nummerierung ist dem LEP 2006 entnommen und in eckigen Klammern aufgefthrt.

2 Bayerische Staatsregierung, Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006
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Grundlagen der raumstrukturellen Entwicklung

(Z) [A 1 1.1] Zur Sicherung der Lebenschancen kunftiger Generationen soll Bayern in
seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen dauerhaft umwelt-, wirtschafts- und sozial-
vertraglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten werden. Dabei sollen auch

die geschaffenen Eigentumswerte beriicksichtigt werden.

Nachhaltigkeit

(Z) [A | 2.1] Die Belange der Okologie, der Okonomie sowie des Sozialwesens und der
Kultur sollen miteinander vernetzt sowie bei Entscheidungen zur Raumnutzung gleich-

rangig eingestellt und ihre Wechselwirkung beachtet werden.

(G) [A | 2.2] Eine rdumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und sei-
ner Teilrdume ist anzustreben. Dabei kommt der Schaffung von Arbeitsplatzen in allen
Landesteilen im Rahmen von Planungs- und Abwé&gungsentscheidungen besondere
Bedeutung zu. Negative Folgen von altersstrukturellen Verschiebungen und Wande-

rungsbewegungen sind gering zu halten.

(Z) [A | 2.4] Der Flachen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flachen- und ressour-

censparend wie moglich erfolgen.

Verdichtungsraume

(G) [A 1 3.1.1] Es ist anzustreben, die Verdichtungsrdume im Sinne einer nachhaltigen

Raumentwicklung so zu ordnen und zu entwickeln, dass sie

= als Zentrum des Bildungs- und Sozialwesens sowie der Kultur ein umfassendes An-

gebot fur alle Bevélkerungsschichten vorhalten

= Uber ein dauerhaft tragfédhiges System von Griin- und Freiflichen sowie Biotopen

und nattrlichen Ressourcen verfiigen und

= bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktion eine rdumlich
ausgewogene sowie sozial und ¢kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur

gewabhrleisten.

Verkehr und Nachrichtenwesen

(Z) [B V 1.6.2] Die Anbindung des Verkehrsflughafens Miinchen soll sichergestellt wer-

den Uber:
= eine bedarfsgerechte StralenverkehrserschlieBung und

= eine SchienenverkehrserschlieRung fir den Nah- und Fernverkehr

(Z) [B V 1.6.2] Die Méglichkeiten der Anbindung des Flughafens durch eine leistungsfa-
hige Schnellbahnverbindung sollen durch die Freihaltung des im LEP 2006 dargestellten

Trassenkorridors (vgl. Abb. 2) gesichert werden.
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3.3

Flughafen

Abb. 2: Trassenkorridor fur Schnellbahnverbindung, Auszug aus dem LEP 2006

Die weiteren Ziele im Teil B des LEPs 2006 (Teils B: Ziele und Grundsétze zur nachhal-
tigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche) sind im Regionalplan der Pla-
nungsregion 14 fur die Region Miinchen dargestellt. Somit werden im Folgenden die
Ziele des Regionalplans aufgezeigt, da diese aus dem Landesentwicklungsprogramm
abgeleitet werden.

Regionalplan der Planungsregion 14 (RP 14)

Wie im LEP enthélt der Regionalplan im Teil A die Ziele und Grundséatze zur nachhalti-
gen Uberfachlichen Entwicklung der Raumstruktur. Teil B enthalt Ziele und Grundsatze
zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche.

Im Folgenden werden die fur den Flachennutzungsplan der Stadt Unterschleilheim re-
levanten Aussagen des Regionalplans aufgefuhrt. Die Differenzierung nach Zielen (Z)
und Grundsétzen (G) wird in runden Klammern angezeigt, die entsprechende Numme-
rierung ist dem Regionalplan entnommen und in eckigen Klammern aufgefihrt.
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Stadt und Umlandbereich

(G) [A12.1.1.1] Der Stadt- und Umlandbereich Miunchen soll so entwickelt werden, dass
er seine Funktionen als zentraler Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschafts-
schwerpunkt, als Bildungs- und Ausbildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum
unter Berlcksichtigung der 6kologischen Belange und der Belange der Erholungsvor-
sorge auch kinftig nachhaltig erfullen kann.

Die Standortattraktivitat soll deshalb weiter ausgebaut und verbessert werden durch:

= verstérkte Innenentwicklung durch Ausschépfung der Flachenreserven, Aktivierung
der Flachenpotentiale sowie Flachenrecycling, insbesondere in der Kernstadt Mun-
chen

= aktive Flachenvorsorge der Gemeinden z.B. durch Flachenmanagement, Standort-
pflege und Ausbau der Branchenvielfalt

= Erh6hung der Leistungsfahigkeit der Infrastruktur

= Verbesserung der Standortqualitdten fur Einrichtungen und Unternehmen, die der
Fhlungsvorteile des Stadt- und Umlandbereiches Minchen bedirfen

= eine enge Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit dem o&ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), insbesondere mit dem Schienenpersonennahverkehr

= die Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitat

= die Gestaltung und die Erhaltung von attraktiven Wohnumfeldbereichen und
Naherholungsrdumen sowie naturnahen Freiflachen

AuBere Verdichtungszone

(G) [A12.1.2] In der &uReren Verdichtungszone im groRen Verdichtungsraum Miinchen
sollen als Ubergangsbereich zwischen Verdichtungsraum und landlichem Raum

= die zentral6rtlichen Versorgungsstrukturen gestéarkt und weiterentwickelt

= einer Suburbanisierung entgegengewirkt

= die Erreichbarkeit insbesondere mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln verbessert

= Uberdrtlich bedeutsame Freirdume erhalten und funktionsgerecht entwickelt werden.

Natur und Landschaft

(Z) [B | 1.2.2.07.3] Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Hebertshauser und Inhauser
Moos einschlieBlich Moosgebiete um Badersfeld und Riedmoos

= Sicherung der Hecken, Waldteile und bachbegleitenden Griinstrukturen
= Erhaltung und Sicherung des hohen Grundwasserspiegels

= Erhaltung und Sicherung der standortgerechten landwirtschaftlichen Griinlandnut-
zung

= Vermeidung weiterer Zersiedelung durch Kleingarten und Parzellierung fur
Wochenendgrundstiicke sowie schrittweise Sanierung derart geschadigter Gebiete

= Verzicht auf Kiesabbau auferhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fiir Kiesab-
bau

= Sicherung des bestehenden und Aufbau eines engmaschigen Biotopverbundnetzes

STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN
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Siedlungswesen

(G) [B 1l 4.1.1] Insbesondere im Stadt- und Umlandbereich Miinchen soll auf der Grund-
lage der bestehenden Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung der Sied-
lungsgebiete erfolgen.

(Z) [B 11 4.2.2] Das Hebertshauser Moos, das Inhauser Moos und das Freisinger Moos
sind als regionale Griinziige ausgewiesen. Regionale Grinzuge sollen

= zur Verbesserung des Bioklimas und zur Sicherung eines ausreichenden Luftaus-
tausches

= zur Gliederung der Siedlungsrdume
= zur Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen dienen

(Z) [B 11 4.2.3] Die Freiflachen zwischen Oberschleiheim und UnterschleiRheim sind im
Regionalplan als Trenngriin ausgewiesen. Trenngriin soll das Entstehen groRflachiger
und bandartiger Siedlungsstrukturen vermeiden und die Freiflachen zwischen aufeinan-
der zuwachsenden Siedlungseinheiten erhalten und sichern.

(G) [B 11 5.1.1] Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland
und eine bedarfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden.

(G) [B115.1.3] Zur Versorgung der ortsansassigen Bevdlkerung mit angemessenem
Wohnraum sollen verstarkt Einheimischenmodelle angewendet werden.

Wirtschaft und Dienstleistung

(2) [B IV 2.1.3] Im Stadt- und Umlandbereich sollen Uberlastungen vermieden werden.
Die Ausgleichs- und Regenerationsfunktion der Freirdume soll nicht geféahrdet werden.

(Z) [B IV 2.4.5] Die Neuansiedlung von GroRbetrieben ab 500 Beschaftigten soll in der
Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an den
schienengebundenen Personennahverkehr erfolgen.

Versorgung - Einzelhandel

(Z) [B IV 2.5.2.4] Die Siedlungsschwerpunkte im Stadt- und Umlandbereich Miinchen
sollen fur ihren Nahbereich in ihrer Versorgungsfunktion fir Waren und Dienstleistungen
zur Deckung der qualifizierten Grundversorgung in stddtebaulich integrierten Lagen ge-
starkt werden. Geeignete Siedlungsschwerpunkte kommen zur Deckung des gehobenen
Bedarfs auch fiir mittelzentrale Versorgungseinrichtungen mit stadtebaulich integrierter
Lage in Frage.

Verkehr und Nachrichtenwesen

(G) [B V 1.2] Durch die weitere Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur sollen insbesonde-
re die Erreichbarkeit der zentralen Orte vor allem fur den Wirtschaftsverkehr und den &f-
fentlichen Personenverkehr verbessert sowie die Attraktivitat und die Verkehrssicherheit
vor allem fir den FuBganger- und Radverkehr erhoht werden. Dabei soll den Belangen
der Bevodlkerungsgruppen mit eingeschrankter Mobilitét verstérkt Rechnung getragen
werden.

(G) [B V 1.4] Der Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) gemessen am Ge-
samtverkehrsaufwand soll insbesondere im Stadt- und Umlandbereich Miinchen redu-
ziert, der des &ffentlichen Personenverkehrs (OPV) und des nicht motorisierten Verkehrs
(NMV) erhéht werden.
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Minchen (RP 14), 2002

Schutzgebiete

Landschafts- und Naturschutzgebiete werden zum besonderen Schutz von Natur und
Landschaft ausgewiesen. Das gesamte, nicht bebaute Stadtgebiet westlich der Auto-
bahn Minchen - Deggendorf / BAB 92 gehort seit Dezember 1981 zum Landschafts-
schutzgebiet "Dachauer Moos".

Unmittelbar im Stden des Stadtgebietes schlielt seit Juli 1989 das Landschaftsschutz-
gebiet "Miinchner Norden im Bereich der Stadt Garching b. Minchen und der Kommu-
nen Ober- und UnterschleiBheim" an

Ostlich der B 13, im Bereich der Gemeinden Eching und Neufahrn sowie Teilen der
Stadt Freising, liegt seit November 1994 das Landschaftsschutzgebiet "Freisinger Moos
und Echinger Gfield".

Seit Ende 1995 ist auf dem Gebiet der Kommunen Eching, Garching und Oberschleifl3-
heim das Naturschutzgebiet "Mallertshofer Holz mit Heiden" ausgewiesen.

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 15
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3.5

3.5.1

Das Landschaftsschutzgebiet "Freisinger Moos und Echinger Gfield" und das Natur-
schutzgebiet "Mallertshofer Holz mit Heiden" liegen nicht in UnterschleiBheim, haben
aber aufgrund der unmittelbaren Néhe zum Stadtgebiet eine wichtige Erholungsfunktion
fur die Stadt.

In Unterschleiffheim ist im Bereich des Berglwaldes das Wasserschutzgebiet festgelegt.
Wasserschutzgebiete sind Vorranggebiete zur Gewinnung und zum Schutz des
Trinkwassers. Nutzungen, die damit nicht vereinbar sind, sind unzulassig.

Sonstige Schutzgebiete wie FFH-Gebiete oder Gebiete der européaischen Vogelschutz-
richtlinie sind in UnterschleiBheim nicht bekannt.

Denkmalschutz

Baudenkmaler

Im Stadtgebiet von Unterschleiheim stehen laut bayerischem Landesamt fur Denkmal-
pflege folgende Baudenkmaler unter Denkmalschutz:

Alte Kath. Expositurkirche St. Ulrich, Altarraum und Schiff barock, 17./18. Jhd., wohl
auf alterer Grundlage, Sakristei spatgotisch, Erneuerungen der Kirche 1856 und nach
Brand 1951; mit Ausstattung. — Friedhof mit roter Klinker-Ummauerung, 19. Jh.

Urspriinglich Filiale der Pfarrei Mallertshofen. 1518 Stiftung des Benefiziums und ver-
mutlich auch Errichtung des Vorgéngerbaus, von dem die Sakristei stidlich am Chor er-
halten ist. Langhaus und Chor angeblich barock erneuert. 1856 Umgestaltung, Anbau
der beiden Seitenkapellen sowie des quadratischen Turms mit Oktogon und Zwiebel-
haube vor der Westseite. 1893 weitere Verdnderungen. 1951 Wiederherstellung nach
Brand. 1976f. Restaurierung. — Niedriger, flachgedeckter Saalbau; das Joch vor dem
nicht eingezogenen, dreiseitig geschlossenen Chor durch die Kapellen kreuzférmig er-
weitert. — Altare um 1893 mit Figuren: im Hochaltar die hll. Ulrich und Stephanus, Anfang
16. Jh.; Fassung beseitigt; Nebenaltare: nordl hl. Familie, um 1893, stdl. hl. Martin, 18
Jh. (?). — Ungefasstes Hochrelief des thronenden hl. Valentin, um 1510/20, ehemals in
einer Kapelle. HI. Florian und Sebastian sowie Pieta 2. Halfte 18. Jh.

HauptstraBe 36 - Gasthof Alter Wirt, zweigeschossig, mit Walmdach, 1920/21.- Wirt-
schaftsgebaude

BezirksstraBBe 25 - Kath. Pfarrkirche St. Korbinian, 1951 nach Pléanen von Georg Ma-
ria Kronenbitter errichtet. Aus der Kirche in Mallertshofen wurden hierher tGbertragen: Fi-
guren der Muttergottes und der hll. Martin und Willibrord sowie ein Altarfligel mit einer
Darstellung des hl. Wolfgang, alles friihes 16. Jh.;
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Archéaologische Denkmaler 4

Vorgehensweise und Vorgezogene Beteiligungsverfahren

Folgende archadlogische Denkmaler sind in UnterschleiBheim bekannt:

Grabhiigel unbekannter Zeitstellung, ca. 1.500 m w von Hollern 4.1 Steuerkreis
Siedlung der Hallstattzeit, Carl-von-Linde-Strale, ca. 300 m w bis 500 m sw der Kirche Fur die Erarbeitung des Flachennutzungsplans, zur gegenseitigen Information und fir
St. Ulrich in UnterschleiBheim erforderliche wesentliche Entscheidungen wurde Mitte des Jahres 2006 ein Steuerkreis
Siedlung des frithen Mittelalters und vermutlich der Hallstattzeit, ca. 500 m sw Kir- gebildet. Dles_er war zusammengese_tzt aus den Burgermglstern, Fachref?renten der
che St. Ulrich in Unterschleiheim Stadtratsparteien, der Verwaltung sowie Vertretern der beteiligten Planungsburos.
Siedlung der Hallstattzeit und des frithen Mittelalters, zwischen Furtweg und Lands- Der durch das Bliro DRAGOMIR STADTPLANUNG entwickslte Arbeitsplan entsprach der
huter StraRe, ca. 400 m wnw der Kirche St. Ulrich in Unterschleiheim. dargelegten Vorgehensvyelse der Eeschlussvorlage Nr. 19231-2006, 1. Ergénzung vom
23.11.2006. So wurden in neun Sitzungen des Steuerkreises folgende Themenbereiche
Mittelalterlicher Burgstall, ca. 750 m nw der Kirche St. Ulrich in Unterschleiheim aufbereitet und diskutiert:
Siedlung unbekannter Zeitstellung im Luftbild, ca. 800 m ssw der Kirche St. Ulrich = Bevdlkerung und Siedlungsstruktur
Siedlung unbekannter Zeitstellung im Luftbild, ca. 1.000 m ss6 der Kirche St. Ulrich = Gewerbe / Standortentwicklung
Siedlung unbekannter Zeitstellung im Luftbild, ca. 400 m ss6 der Kirche St. Ulrich * Einzelhandel
Siedlung unbekannter Zeitstellung im Luftbild, ca. 900 m s der Kirche St. Ulrich *  Soziale Infrastruktur / Gesundheit / Kultur
= Landwirtschaft / Freizeit / Erholung / Tourismus
Siedlung unbekannter Zeitstellung im Luftbild, ca. 1.200 m ss6 der Kirche St. Ulrich «  Verkehr
Siedlung und Gréber der Hallstattzeit, ca. 200 m n der Kirche St. Ulrich = Technische Infrastruktur / technischer Umweltschutz
. An den beiden letzten Sitzungen, in denen tiber den Gesamtentwurf diskutiert wurde,
3.5.3 Bodendenkméler konnten die Biirger teilnehmen.
Im Gemeindegebiet — insbesondere in den besiedelten Bereichen — finden sich zahlrei- .
che Verdachtsflachen fur Bodendenkmaler des Landesdenkmalamtes, die bei Eingriffen 4.2 Vorgezogene Beteiligungsverfahren
in die Bodenschichten zu prifen sind. . . . ) . . . L
Mit dem Ziel, die Anliegen der Birger im Bereich der Stadtentwicklung in einer konstruk-
tiven Diskussion zu erarbeiten, hat die Stadt neben dem férmlichen Aufstellungsverfah-
ren nach Baugesetzbuch fiinf Veranstaltungen der Offentlichkeitsbeteiligung durchge-
3.6 Rechtswirksame Bebauungspline fahrt. Die sog. Foren wurden vom Biiro DRAGOMIR STADTPLANUNG in Zusammenarbeit
mit der Verwaltung veranstaltet. Am Birgerforum und am Landwirtschaftsforum war das
Mit der Wirksamkeit des neu aufgestellten Flachennutzungsplans behalten zuvor in Kraft Buro gebhard konzepte mit beteiligt.
getretene Bebauungsplane ihre Rechtswirksamkeit. Die rechtswirksamen Bebauungs- Die ausfihrliche Dokumentation der jeweiligen Beteiligungsverfahren kann auf der Ho-
plane der Stadt Unterschleifheim sind bis einschlieBlich Bebauungsplan Nr. 144 mepage der Stadt UnterschleiRheim unter der Rubrik "Rathaus und Biirgerservice" oder
(Stand: 07.06.2010) in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans beriicksichtigt. im Rathaus der Stadt UnterschleiBheim eingesehen werden. Nachfolgend werden die
Bebauungspléne, die neu aufgestellt oder geéndert werden, sollen sich an den wirksa- wesentlichen Ergebnisse der jeweiligen Foren dargestellt.
men Flachennutzugsplan orientieren und gemaR § 8 Abs. 2 BauGB daraus entwickelt
werden. 4.21 Biirgerforum am 05.06.2008
Im Burgerforum wollte die Stadt Unterschleiheim von ihren Burgern erfahren, wo sie die
Starken und Schwéachen von UnterschleiBheim sehen. Ca. 80 Burger aus Unterschleil3-
heim haben am Birgerforum teilgenommen und sich zu folgenden Themen u.a. gedu-
Rert:
= Wohnen
Den Biirgern geféllt es, dass es in UnterschleiBheim zahlreiche Einfamilienhduser gibt
und um das Siedlungsgebiet viele Grinflachen vorhanden sind.
Negativ wird die starke Verdichtung der Wohngebiete angesehen. Die extreme Tren-
nung von Wohnen und Arbeiten missféllt den meisten Birgern.
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= Verkehr

UnterschleiBheims gute Verkehrsanbindung mit Auto und S-Bahn sehen die Burger als
positiv an.

Durch die Bahnlinie wird der Ort allerdings geteilt. Eine Untertunnelung der Bahn wird
von den Birgern favorisiert, allerdings mit dem Wissen, dass dies in naher Zukunft nicht
realisierbar ist. Als weitere Losung werden mehr Unter- bzw. Uberfilhrungen an Bahnli-
nie und Autobahn vorgeschlagen, um die Erholungsgebiete und das Gewerbegebiet mit
dem Ort besser zu verbinden. Des Weiteren wird der Ausbau der Radwege angeregt.

Umsetzungsméglichkeiten im FNP

Die Verbindung des Gewerbegebietes mit dem Ort wird im Flachennutzungsplan als 6rt-
liche Griinverbindung mit Ful- und Radwegen im Achsensystem dargestellt. Diese sol-
len die Querungsmdglichkeiten entlang der Bahntrasse deutlich verbessern und aufwer-
ten (siehe Kapitel 6.2).

= Gewerbe, Arbeit

Der gute Wirtschaftsstandort und die qualitative Arbeitsvielfalt werden hervorgehoben.
Doch regen die Birger an, dass die ,Adresse” des Gewerbegebietes verbessert werden
muss, um weiterhin als starker Wirtschaftsstandort mitzuhalten.

Umsetzungsmdglichkeiten im FNP

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung hat das Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG das
Gewerbegebiet an der BAB 92 aus stadtebaulicher Sicht vertiefend analysiert (siehe
Kapitel 8.2).

= Einzelhandel

Die Einkaufsmdglichkeiten in UnterschleiBheim werden grundséatzlich als gut empfun-
den, allerdings sind die Supermérkte nicht zu Fuf} erreichbar. Die Burger wiinschen sich
vermehrt Einkaufsmaéglichkeiten im Ort. Die Aufwertung der Nahversorgungszentren Be-
zirksstralRe und Rathausplatz wird von den Birgern angeregt.

Umsetzungsmdglichkeiten im FNP

Die Anmerkungen haben keine unmittelbare Auswirkung auf die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan. Sie wurden jedoch bei der Zielsetzung beachtet (siehe Kapitel 9).

Die Nahversorgungszentren am Rathausplatz und an der BezirksstralRe sollen gestarkt
werden. Neben einer Ansiedlung eines attraktiven Hauptnutzers sowohl am Rathaus-
platz als auch an der Bezirksstrafle ist eine gestalterische Aufwertung der beiden Zent-
ren sinnvoll, um diese weiter zu stérken und die Aufenthaltsqualitat zu verbessern

= Soziale Infrastruktur

Die guten Angebote im Bereich Kindergarten und Schulen sowie das kulturelle Angebot
werden von den Birgern gelobt.

Allerdings wiinschen sich die Birger mehr Angebote im Bereich senioren- und behinder-
tengerechtes Wohnen. Den Jugendlichen sollen mehr Treffpunkte zur Verfiigung stehen.
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4.2.2

Umsetzungsmdglichkeiten im FNP

Die Anmerkungen der Birger zum Thema senioren- und behindertengerechtes Wohnen
haben keine unmittelbare Auswirkung auf die Darstellung im Flachennutzungsplan. Sie
wurden jedoch bei der Zielsetzung beachtet (siehe Kapitel 10.3).

Die Stadt baut derzeit ihr Angebot der Betreuungseinrichtungen fir Kinder aus (siehe
Kapitel 10.1 und 10.2).

= Landschaft und Umwelt

Die vielen Grunflachen um UnterschleiBheim sowie der Valentinspark, haben fiir die
Biirger einen hohen Naherholungswert und sollen erhalten bleiben. Weitere landwirt-
schaftliche Flachen sollen nicht mehr zugebaut werden. Die Burger wiinschen sich, dass
die Verwaltung beziglich des Bahn- und Autobahnlarms weitere larmmindernde MaR-
nahmen entwickelt.

Umsetzungsmdglichkeiten im FNP

Naherholungsgebiete im Stadtgebiet sollen durch landschaftsplanerische MaRnahmen
aufgewertet werden (siehe , Textteil zum Landschaftsplan®).

=  Freizeit, Erholung, Tourismus

Das Freizeitangebot der Vereine und das Freizeitbad ,Aquariush® werden als gut emp-
funden. Allerdings beméangeln die Birger, dass es zu wenige schdéne Lokale in Unter-
schleiBheim gibt und zu wenig attraktive Aufenthaltsflachen im Ort selber. Auch hier wird
das geringe Freizeitangebot fiir Jugendliche angemerkt.

Umsetzungsmdglichkeiten im FNP

Die Anmerkungen der Birger zum Thema Ansiedlung von Lokalen haben keine unmit-
telbare Auswirkung auf den Flachennutzungsplan, da dieser Ansiedlungen von Lokalen
etc. nicht regeln kann. In Kapitel 14 werden zum Thema Freizeit, Erholung und Touris-
mus / Gastgewerbe u.a. Ziele dargestellt, die nicht nur flaichennutzungsplanrelevant
sind.

Jugendforum am 10.11.2008

Ziel der Stadt UnterschleiBheim war es, von den Jugendlichen zu erfahren, was ihnen in
Unterschleiheim geféllt und was ihrer Meinung nach in UnterschleiBheim noch fehit.

Als weiteres Ziel sollte das Jugendforum das Interesse der Jugendlichen an der Lokal-
politik wecken und das Verstéandnis der Flachennutzungsplanung férdern. Mittels eines
Flyers wurden die Jugendlichen tber den Sinn und Zweck des Jugendforums informiert.

In den weiterfihrenden Schulen der Stadt wurden drei Wochen vor der Veranstaltung
Fragebdgen verteilt, die vom Buro DRAGOMIR STADTPLANUNG gefertigt und von der
Verwaltung an die Schulen weitergeleitet wurden. Den Jugendlichen wurden folgende
Fragen gestellt:

,Wo haltst Du Dich in Unterschleiheim besonders gerne auf?”

,Wo gefallt es Dir in UnterschleiRheim Gberhaupt nicht?*

+Was fehlt Deiner Meinung nach in UnterschleiBheim?*

,Was ist in Unterschleiheim besonders gut fiir Dich?*

,Hast Du weitere Anregungen?”
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Insgesamt wurden ca. 400 Fragebdgen vom Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG ausge-
wertet und nach deren Haufigkeit sortiert. Die sich aus der Fragestellung ergebenden
Ergebnisse wurden in folgende Themenblécke eingeteilt:

= Sport und Action

= Umsonst und Drauf3en

= Fahrrad und Co.

= Ausgehen und Shoppen

Zusammenfassend fehlen den Jugendlichen in Unterschleilheim folgende Angebote:

= Sport und Action
= Rutsche im Schwimmbad
= bessere Ausstattung der Skateanlage im Sportpark
= bessere Ausstattung der Bolz- und FuRlballplatze im Stadtgebiet

= Umsonst und Draufen

= besseres Angebot an Spielplatzen

= Platze zum Aufhalten fur Jugendliche (auch ,Indoor*)
= Freizeitangebote fur Jugendliche

= schone Parks

= Fahrrad und Co.
= mehr Querungen entlang der Bahnlinie
= mehr Radwege im Stadtgebiet v.a. Allee- und BezirksstralRe
= regelmaRigere Busfahrten innerhalb des Ortes
= weniger motorisierter Individualverkehr

= Ausgehen und Shoppen
= Modegeschéfte
= Elektrofachmarkt
= Sportgeschafte
= L&den fur Videospiele
= Kinokomplex
= mehr Fast-Food Ketten

= Loésungsvorschldge der Jugendlichen

Im Forum haben die Jugendlichen sich in zwei Arbeitsgruppen aufgeteilt, um die The-
men zu diskutieren und Verbesserungsvorschldge zu entwickeln.

Die Arbeitsgruppe, die sich mit dem Thema ,Ausgehen und Shoppen“ beschaftigt hat,
brachte folgende Verbesserungsvorschlage vor:

= Fahrtkostenzuschisse fur Fahrten mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln nach Min-
chen.

= Die Radwege zum Gewerbegebiet und somit zu den dort angesiedelten Discountern
sollen besser ausgebaut werden, um eine schnelle und sichere Erreichbarkeit auch
ohne Auto zu gewahrleisten.
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4.23

= Das Kino in UnterschleiRheim ist zu altmodisch — ein Kinopendelbus, nach Neufahrn
zum modernen Kinokomplex, sollte etwa einmal monatlich organisiert werden.

= Im IAZ, dem Einkaufszentrum am Rathausplatz, sollten mehr Geschafte zum Bum-
meln angeboten werden.

Die zweite Arbeitsgruppe hat die Themen von ,Umsonst und Drauf’en“ und ,Sport und
Action” zusammengefasst und gemeinsam diskutiert. Folgende Verbesserungsvorschla-
ge wurden dabei gemacht:

= moglichst kostenfreier und Uberdachter Skateplatz fur Skater und BMXer mit Ange-
boten fur Anfanger und Jugendliche

= Angebot von FuBballhallen, die fiir einen geringen Unkostenbeitrag genutzt werden
kénnen

* Im Schwimmbad ,Aquariush* soll eine Rutsche fur Kinder und Jugendliche ange-
bracht werden

Umsetzungsmdglichkeiten im FNP

Die Anregungen der Jugendlichen haben keine unmittelbare Auswirkung auf die Darstel-
lung im Flachennutzungsplan. Das Jugendparlament wird sich fiir die Belange der Ju-
gendlichen und fur ihre Verbesserungsvorschlage engagieren und zur Weitergabe in
den Stadtrat vorbereiten bzw. hat dies in Teilen schon vorbereitet. Dort soll beraten wer-
den, inwieweit die Vorschlage realisierbar sind.

Tréagerforum am 24.03.2009

Im Tragerforum wollte die Stadt UnterschleiBheim mit den in UnterschleiBheim aktiven
Vereinen, Einrichtungen und Institutionen Giber den Bestand und den zukiinftigen Bedarf
der sozialen Infrastruktur diskutieren und gemeinsam mit den Beteiligten mégliche L6-
sungsansatze erarbeiten.

Nach einer Prasentation wurden Gruppen nach Themengebieten eingeteilt, die den Inte-
ressen oder Arbeitsstatten der Teilnehmer entsprachen. Im anschlieBenden Plenum
wurden folgende Fragestellungen diskutiert und mégliche Lésungen erarbeitet:

»In welchen Einrichtungen sehen Sie Verbesserungsbedarf?”

,Wo sehen Sie zukiinftig Bedarf?”

,Wie kdnnen Umsetzungsmdglichkeiten aussehen?”

,Besteht die Mdglichkeit zur Zusammenarbeit mit anderen Einrichtungen?“

= AG - Kinder und Jugend

Fehlende Raumlichkeiten an der Realschule und am Gymnasium. Schon jetzt sind eini-
ge Schulklassen der Realschule in Containern untergebracht. Hier ist ein Erweiterungs-
bau, der sowohl von der Realschule als auch vom Gymnasium genutzt werden kann, ein
sog. multifunktionaler Bau, notwendig.

Weitere Raumlichkeiten fiir die Nachmittagsbetreuung fehlen in UnterschleiRheim. Auch

hier sollten multifunktionale Bauten als Lésung dienen, um fir verschiedene Anforde-
rungen die Rdume zu nutzen.

Umsetzungsmdglichkeiten im FNP

Auf die erwahnten rdumlichen Engpasse wird im Flachennutzungsplan reagiert. Westlich
der Realschule und des Gymnasiums werden neue Gemeinbedarfsflachen dargestellt,
um Fléachen fur Erweiterungsbauten zu sichern. Ein multifunktionaler Bau kann hier er-
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richtet werden, um flexibel auf gesellschaftliche und rechtliche Anderungen reagieren zu
kénnen (siehe Kapitel 10.1 und 10.2).

= AG Senioren und Soziales

Hauptthema hier war das mangelnde Angebot fiir Seniorenwohnen. So fehlen neben
den klassischen barrierefreien Wohnungen auch neuere Formen wie Senioren-
Wohngemeinschaften und generationenubergreifendes Wohnen in UnterschleiBheim.

Hier sollte die Stadt mit privaten Organisationen und Wohlfahrtsverbénden kooperieren
und gemeinsam solche Wohnmodelle fur UnterschleiRheim entwickeln und mdgliche
Standorte dafiir sicherstellen.

Umsetzungsmdéglichkeiten im FNP

Die Anmerkungen haben keine unmittelbare Auswirkung auf die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan. Sie wurden jedoch bei der Zielsetzung zum Thema Einrichtungen fur
altere Menschen (siehe Kapitel 10.3) beachtet.

= AG Freizeit

Die Vereine in UnterschleiBheim sind gut organisiert und infrastrukturell recht gut ausge-
baut. Lediglich die Kooperation mit anderen Organisationen wie Volkshochschule (VHS)
sollte besser funktionieren, um Synergien besser nutzen zu kénnen.

Fur zuktnftige Planungen soll zwischen Wohnen und Sporteinrichtungen eine rdumliche
Trennung und im Bestand Larmschutz eingerichtet werden, um Konflikte mit Anwohnern
zu vermeiden.

Umsetzungsméglichkeiten im FNP

Bei Neuausweisungen von Wohnbaufldchen wird die Trennung von Wohnen und Sport-
flachen soweit wie mdglich berticksichtigt.

Gewerbeforum am 12.05.2009

Die Stadt UnterschleiRheim wollte im Gewerbeforum mit den im Gewerbegebiet an der
BAB 92 anséssigen Firmen uber die Entwicklungstrends und Aufwertungsmadglichkeiten
des Gewerbegebietes diskutieren.

Im Forum wurde ein erstes Rahmenkonzept, das vom Biiro DRAGOMIR STADTPLANUNG
erarbeitet wurde, prasentiert. Ziel des Konzepts ist es, die trennende Wirkung der Bahn-
trasse zu Uberwinden und eine bessere Einbeziehung des Gewerbegebietes in das
Stadtgeflige sowie eine Aufwertung des Gewerbegebietes zu schaffen (siehe Kapitel 6.2
und 8.3).

Grundlegende Idee dieses Konzeptes ist es, mittels unterschiedlich ausgestalteter Ach-
sen die Verbindung des Gewerbegebietes zur Stadt zu verbessern. Dabei sollen ange-
ordnet, entlang der Achsen, folgende Konzeptschwerpunkte die Stadtgestalt im Gewer-
begebiet noch verstarken:

= Platze — Kommunikationsflachen, die dem Gewerbegebiet als Orientierung dienen
und den dort Beschéftigten als Erholungsflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat die-
nen sollen. Weiter sollen dort Angebote fiir Nahversorgung und Dienstleistung ange-
boten werden.
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= Hochhauser — Verbesserung der Orientierung im Gewerbegebiet und Wahrnehmung
von AuBen.

= StraBenraum — Aufwertung der StraRenrdume mittels GroBbaumen und ausreichend
breiten Gehwegen als ,lebendige” Verbindung

= Verkehr — Verbesserung der Erreichbarkeit des Gewerbegebietes. Entlastung der
Nérdlichen Ingolstadter StralRe vom gewerblichen Durchgangsverkehr.

Zusammenfassende Resonanz der Teilnehmer

Die Neuordnung des Gewerbegebietes durch die Achsen, die Verbindung des Gewer-
begebietes mit dem Ort, das Angebot an Kommunikations- und Erholungsflachen, die
durch zusétzliche Angebote an Nahversorgung und Dienstleistungen erganzt werden
sollen, wurde positiv gesehen.

Der Bau von Hochhé&usern wurde kontrovers diskutiert. Wahrend einige Teilnehmer ho-
here Bauten im Gewerbegebiet als Chance fir eine Weiterentwicklung und Aufwertung
des Gewerbegebiets sahen, befiirchteten andere Teilnehmer einen héheren Verkehrs-
anteil, den das Gewerbegebiet schon jetzt nicht mehr aufnehmen koénne. Des Weiteren
befiirchten viele anséassige Firmen einen hohen Leerstand der Hochhauser, die das Ge-
werbegebiet eher ab- als aufwerten wiirden.

Die zukunftige Entwicklung des Gewerbes sehen die Teilnehmer vor allem im Bereich
der High-Tech-Unternehmen, um als Gewerbestandort mit Minchen und Umgebung
mithalten zu kénnen. Angesichts der GebietsgréRe beflirwortet gleichwohl die Mehrheit
eine Mischung aus klassischem Gewerbe und High-Tech-Unternehmen.

Umsetzungsmdglichkeiten im FNP
Eine Neuordnung des Gewerbegebietes durch eine neue Verkehrsfiihrung wird im Fla-
chennutzungsplan dargestellt.

Die Aufwertung der StraRenrdume durch Anordnung von Baumen entlang der Haupt-
stralen sowie die Anordnung von Plétzen sind in der Planzeichnung dargestellt.

Im Flachennutzungsplan sind Gewerbegebiete sowie eingeschrankte Gewerbegebiete
neben den Wohnbau- bzw. Mischgebietsflachen dargestellt. Hier sind nur bestimmte
Gewerbebetriebe, wie z.B. Buro- und andere héherwertige Nutzungen zulassig, die die
vorgegebenen Emissions- bzw. Immissionswerte einhalten. Somit kann im Gewerbege-
biet eine Mischung aus klassischem Gewerbe und High-Tech-Unternehmen entstehen
(siehe Kapitel 8.3).

Landwirtschaftsforum am 06.07.2009

Das Landwirtschaftsforum bot den in UnterschleiRheim anséssigen Landwirten die M&g-
lichkeit, sich Uber die Ziele und ersten Ideen zur Umsetzung des Landschaftsplanes zu
informieren sowie Anregungen und eigene Einsch&tzungen in den weiteren Prozess ein-
zubringen und zu diskutieren.

Der Vorentwurf des Landschaftsplanes beinhaltet folgende wesentlichen Ziele:

= Gewahrleistung einer nachhaltigen und erholungswirksamen Freiraumentwicklung

= Sicherung ertragsreicher Produktionsstandorte, Extensivierung auf Flachen mit Na-
turschutzwert

= Anpassung der Erholungsangebote an zukinftige Anspriiche
= Schaffung eines durchgangigen FuB3- und Radwegenetzes
= Erlebbarmachung der FlieRgewéasser
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Besonders kritisch im Konzept des Landschaftsplans wurden das Verkehrsaufkommen
durch Erholungssuchende in Riedmoos, die Durchwegung des Bereichs westlich der
Siedlung Riedmoos und entlang des Schwebelbaches und die damit einhergehende St6-
rung der Landwirtschaft, Konflikte mit Hunden sowie die Stérung der Jagdgebiete be-

trachtet.

Lésungsvorschlage waren eine genaue Prifung der Notwendigkeiten fir neue FulR- und
Radwege in Riedmoos und ggf. Rucknahme, die Ausarbeitung eines Konzeptes fiur
Hundebesitzer, die Schaffung von Ausweichmdglichkeiten (FuBweg, Radweg, landwirt-
schaftlicher Weg) und Aufklarung (Schaffung eines Bewusstseins bei den Erholungssu-

chenden fir landwirtschaftliche Zwéange / Nutzung).

Auswirkungen auf Fldchennutzungsplan + Landschaftsplan

Die geplanten Ful3- und Radwege in Riedmoos wurden reduziert um v.a. das Jagdgebiet

nicht zu durchwegen.

Die Extensivierung der landwirtschaftlichen Flachen mit Naturschutzwert soll schrittweise
vorangetrieben werden. Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan als Flachen mit besonderer 6kologischer und gestalterischer Funktion

dargestellt.
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Leitziele der Flachennutzungsplanung

5.1

5.2

5.3

Aus den Diskussionen in den Foren sowie im Steuerkreis wurden Ziele fiir UnterschleiR-
heim entwickelt. Der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan fiir die Stadt UnterschleiRheim liegen folgende wesentliche Ziele zugrunde:

Nachhaltige Stadtentwicklung

Eine ©kologisch vertragliche, sozial gerechte und wirtschaftlich leistungsfahige Stadt-
entwicklung ist das Ziel der Stadt UnterschleiRheim. Dies entspricht dem Prinzip der
okologischen Nachhaltigkeit, Natur und Umwelt fur die nachfolgenden Generationen zu
erhalten und die natirlichen Lebensgrundlagen nur in dem MaRe zu beanspruchen, wie
sie sich regenerieren.

Integrierte Stadtentwicklung und Siedlungsstruktur

Die Stadt UnterschleilRheim strebt eine ausgewogene Mischung von Wohnen und Arbei-
ten an.

R&umlich getrennte Wohn- und Gewerbegebiete sollen durch attraktive Ful3- und Rad-
wege miteinander verbunden werden.

Das raumlich isolierte Gewerbegebiet UnterschleiRheim soll besser mit den angrenzen-
den Quartieren und dem Zentrum an der Bezirksstralle vernetzt werden. Attraktiv gestal-
tete FulR- und Radwege sollen rdumlich getrennte Quartiere besser miteinander verbin-
den. Dies soll auch zu einem groReren Anteil des FulR- und Radverkehrs am Ver-
kehrsaufkommen und zur Vermeidung von Autofahrten beitragen.

Die trennende Wirkung der Bahn soll durch stadtebauliche und landschaftsplanerische
MaRnahmen minimiert werden. Ziel ist eine bessere Verbindung des Gewerbegebietes
zum Ort.

Weitere starke Zasuren wie die BAB 92, die das Erholungsgebiet Riedmoos vom Haupt-
siedlungsgebiet trennt, sollen durch stadtebauliche und landschaftsplanerische MalR-
nahmen minimiert werden.

Wohnstandort

Der zukinftige Wohnungsbedarf soll vorrangig durch Innenentwicklung gedeckt werden.
Sofern das Innenentwicklungspotenzial fur die Deckung des Wohnungsbedarfs nicht
ausreicht, sollen nur solche Flachen neu in Anspruch genommen werden, die mit gerin-
gem Aufwand erschlossen werden kénnen und sich in fuBlaufiger Entfernung zu den
Ortszentren, zur S-Bahn sowie zu Schulen und Griinanlagen befinden.

Die Einwohnerzahl soll moderat wachsen. Aufgrund der dichten Besiedelung in Unter-
schleiRheim soll der Wohnstandort behutsam weiterentwickelt werden. Zukiinftige Bau-
und Wohnformen sollen vor allem den Anforderungen von Familien mit Kindern sowie
von Senioren entsprechen. Angestrebt wird ein differenziertes Wohnungsangebot, wel-
ches auch fiir die Beschéftigten der UnterschleiRheimer Betriebe attraktiv ist. Auf diese
Weise soll mittel- bis langfristig die Zahl der Ein- und Auspendler reduziert und Verkehr
vermieden werden.
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5.4 Gewerbe

Die Stadt UnterschleiBheim strebt eine langfristige Sicherung des Wirtschaftsstandortes
Unterschleitheim an. Dazu soll das bestehende Gewerbegebiet zwischen der BAB 92
und der Bahnlinie neu strukturiert und stédtebaulich aufgewertet werden. Die Starkung
des Gewerbegebietes als High-Tech-Standort spielt dabei eine wichtige Rolle. Eine zu-
satzliche Ausweisung von Gewerbegebieten ist aufgrund ausreichender Flachenreser-

ven nicht erforderlich.

5.5 Nahversorgung

Die beiden bestehenden Nahversorgungszentren Bezirksstral’e und Rathausplatz sollen
als Standort gestarkt und durch weitere starke Standorte nicht geschwécht werden. Klei-
nere fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsstandorte sollen erhalten, gestérkt und an

geeigneten Standorten erganzt werden.

5.6 Soziale Infrastruktur

Um ein bedarfsgerechtes Angebot fir alle Einwohner zu sichern sollen vorhandene Inf-
rastruktureinrichtungen an die veranderte demografische Entwicklung angepasst und

erganzt werden.

5.7 Verkehr

Die ErschlieBung von neuen Wohnbauflachen soll méglichst sparsam und verkehrsbe-

ruhigt erfolgen.

Das Gewerbegebiet soll durch eine neue Verkehrsfiihrung besser erreichbar sein und

die Wohngebiete vom gewerblichen Durchgangsverkehr entlastet werden.

Der 6ffentliche Personennahverkehr soll in UnterschleiBheim geférdert werden.

Attraktive FuR- und Radwegeverbindungen, v.a. die Verbindung von Gewerbegebiet mit

dem Hauptsiedlungsgebiet sollen geschaffen werden.

5.8 Freizeit, Erholung, Tourismus

Das Freizeit- und Erholungsangebot in Riedmoos soll unter Beriicksichtigung der Belan-

ge der Landwirtschaft verbessert werden.

Attraktive FuR- und Radwegebeziehungen nach Riedmoos, zum Sportpark sowie zum

Berglwald sollen geplant bzw. bestehende verbessert werden.
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Siedlungsstruktur

6.1

Bestand

Das Hauptsiedlungsgebiet besteht aus den Ortsteilen Lohhof und UnterschleiBheim, die
im Rahmen der Gemeindegebietsreform zur Stadt UnterschleiBheim zusammengefihrt
wurden. Es wird im Westen, Norden und Osten von der Bundesautobahn BAB 92 und
der Bundesstrale B 13 begrenzt.

Von Stiden nach Nordosten verlauft die Bahnlinie Minchen-Regensburg, welche das
Siedlungsgebiet zerschneidet. Diese kann nur an wenigen Stellen Uberquert werden,
wodurch die trennende Wirkung noch verstérkt wird. Zudem sind die bestehenden Que-
rungsmoglichkeiten durch ihre Gestaltung bzw. Héhenlage (Le-Crés-Briicke) fur Ful-
ganger und Radfahrer unattraktiv.

Westlich der Bahnlinie befinden sich das seit den 1960er Jahren entstandene Gewerbe-
gebiet, der alte Dorfkern von UnterschleiRheim sowie das Wohngebiet ,Am Weiher".
Dieses Wohngebiet erstreckt sich bis fast an die sudliche Grenze des Stadtgebietes.

Die Ortsmitte liegt am S-Bahnhof UnterschleiBheim. Am Rathausplatz befinden sich ne-
ben dem Rathaus, das Einkaufszentrum IAZ (Isar-Amper-Zentrum) sowie Post, Bank
Sparkasse und weitere Dienstleistungseinrichtungen.

Ein weiteres wichtiges Nahversorgungszentrum befindet sich an der BezirksstralRe. Hier
sind neben einem Vollsortimenter noch kleinteilige Einzelhandelseinrichtungen wie Ba-
ckerei, Metzgerei, Drogeriemérkte, Cafés, Bistros und Restaurants angesiedelt.

Im Hauptsiedlungsgebiet sind zwei groRe Bildungszentren untergebracht. Das
I. Bildungszentrum mit Kindergérten, Kinderhort, Grund- und Hauptschule und Sonder-
schule ist an der Johann-Schmid-StrafRe / BirkenstraBe. Das II. Bildungszentrum mit Re-
alschule und Gymnasium sowie den Sportanlagen fur alle Schulen befindet sich am
Munchner Ring im Studen des Stadtgebietes.

Sidlich des Miinchner Rings und ohne baulichen Zusammenhang mit dem Sieldungs-
gebiet liegt das Wohngebiet Lohhof-Siid. Zwischen Miinchner Ring und Lohhof-Sid be-
findet sich der Sportpark von UnterschleiBheim. Hier sind die meisten wichtigen Sport-
einrichtungen fur Schulen und Vereine untergebracht.

Eine weitere Zasur bildet die BAB A 92. Sie trennt die Siedlung vom Erholungsgebiet
Riedmoos mit dem UnterschleiBheimer See und der Splittersiedlung Riedmoos die sich
entlang der WirmbachstrafRe zieht. Die Siedlung entstand nach dem Il. Weltkrieg, u.a.
bedingt durch Wohnungsnot auf einem landwirtschaftlich geprégten Bereich. Die dama-
ligen Schwarzbauten sind inzwischen durch einen Bebauungsplan gesichert worden.
Der Bebauungsplan lasst allerdings keine weitere Bebauung in Riedmoos zu. Die Stadt
will Riedmoos als Naherholungsgebiet erhalten und starken.

Weitere ungenehmigte Kleingédrten sind in Riedmoos vorhanden. Sie stellen eine Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes dar. Diese Gartengrundstiicke sollen nicht legalisiert
werden. Hier plant die Stadt Ablésungen von Gartengrundstiicken und eine Umsetzung
in naturnahe Gehdlzbesténde.

Gegenwartig ist das Erholungsgebiet Riedmoos nur liber zwei Querungsmdéglichkeiten
an der Autobahn zu erreichen: Die Verlangerung des Furtweges fiihrt mit einer Querung
weiter zum Unterschleifheimer See und ist im Sommer stark frequentiert. Eine weitere
Querung befindet sich sidlich des Stadtgebietes und verbindet die Siedlung Riedmoos
Uber Oberschleifheimer Flur mit dem Siedlungsgebiet von UnterschleiBheim. Giinstig
gelegene Querungsmdglichkeiten aus dem Hauptsiedlungsgebiet bestehen nicht.
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6.2 Ziele und Planungskonzept

6.2.1 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Der Anteil der versiegelten Flachen ist in UnterschleiBheim sehr hoch. Aufgrund dessen
ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB fiir Unter-
schleilRheim eine wichtige Vorraussetzung fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Vorhandene Potenziale im Bestand sollen durch Aktivierung, Umwidmung und baulicher
Verdichtung besser ausgeschoépft werden. Neben der Vermeidung von ubermaRiger
Versiegelung wird auch die bestehende verkehrliche, wirtschaftliche und soziale Infra-
struktur optimal ausgelastet. In Unterschleiheim sollen neue Wohnbaufldchen so entwi-
ckelt werden, dass sie im Einzugsbereich der o.g. Infrastruktur liegen. Am Siedlungsrand
soll unter Berlicksichtigung des Landschafts- und Ortsbildes der Luckenschluss durch

eine ausgewogene Arrondierung ergénzt werden.

Umwidmungen im Siedlungsbereich z.B. von einer Mischgebietsflache zu einer Wohn-

bauflache erfolgen im Sinne der Innenentwicklung.

Um eine neue stadtebauliche Ordnung im Gewerbegebiet an der BAB 92 zu entwickeln
und so den Wirtschaftsstandort UnterschleiBheim nachhaltig zu stérken, hat das Biro
DRAGOMIR STADTPLANUNG ein Rahmenkonzept fur das Gewerbegebiet BAB 92 entwi-
ckelt (vgl. Kapitel 8.3). Durch eine Neuordnung des Gewerbegebietes mussen keine wei-
teren Gewerbeflachen ausgewiesen werden. Gleichzeitig wird im Sinne der Innenent-
wicklung die Freiraumsituation im Innenbereich durch Ausweisung von Aufenthaltsplat-
zen und neuen Grinstrukturen verbessert. Im Gewerbegebiet Hartwiesen hat die Stadt

Unterschleifheim noch weiteres Fladchenpotenzial fir Gewerbebetriebe.

Eine Zersiedelung der freien Landschaft soll vermieden werden. Eine bauliche Entwick-
lung von Riedmoos soll deshalb nicht verfolgt werden. Riedmoos bildet fir Unterschleil3-
heim einen Naherholungsschwerpunkt. Er soll in seiner Erholungsfunktion erhalten und
gestarkt werden. Ungenehmigte Kleingartenflachen, die eine Zersiedelung des Land-
schaftsraumes darstellen, sollen zu naturnahen Gehélzbestadnden umgewandelt werden.
Hierzu hat die Stadt schon eine neu geordnete Kleingartenanlage in Riedmoos angelegt,

in der die Gartenbesitzer umsiedeln kénnen (siehe Textteil des Landschaftsplanes).

6.2.2 Verbindung der Siedlungsgebiete

Der Mangel an Unterfilhrungen bzw. Uberquerungen entlang der Bahnlinie und an der
Autobahn fiihrt zu einer Verstarkung der trennenden Wirkung dieser Verkehrsachsen.

Ziel ist es deshalb, die Ortsteile beiderseits der Bahnlinie besser miteinander zu verbin-
den und funktional zu verflechten. So soll es den Bewohnern aus den Siedlungsgebieten
ostlich der Bahnlinie durch weitere Querungen ermdglicht werden, das Gewerbegebiet,
das BallhausForum und die Erholungslandschaft von Riedmoos auf attraktiven Wegen
ohne Umwege gut zu erreichen. Die Beschaftigten im Gewerbegebiet sollen die Mdg-
lichkeit erhalten, die zentralen Einrichtungen entlang der BezirksstralRe auf kurzem Weg

zu Ful zu erreichen. Damit werden sie auch besser in das Stadtleben integriert.

Im Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 wurden sechs Achsen entwickelt. Die ein-
zelnen Querungen sollen als unterschiedlich ausgepragte Achsen einen Beitrag zur
Identitét und Diversitat im Stadtgebiet leisten, die neben der gemeinsamen Aufgabe der
funktionalen Verbindung der Stadtteile einzeln folgende thematische Ausrichtung haben:

= Die sog. Freizeitachse verbindet den Sportpark und den Valentinspark Gber den
Rathausplatz mit seinen Freizeit- und Kulturangeboten mit den landschaftlichen Er-

holungsrdumen jenseits der BAB 92.
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= Die sog. Ballhaus-Achse bindet das BallhausForum tber den aufzuwertenden Dorf-
kern von Unterschleiheim besser in das Stadtgefiige ein und I6st es so aus seiner
isolierten Lage. Die Verbindungen kénnen Uber kommunale Grundstiicke (Schule,
Bauhof) hergestellt werden. Auch soll die Erreichbarkeit vom S-Bahnhof Unter-
schleiBheim damit verbessert werden.

= Die sog. Griine Achse verbindet die bestehenden Griinstrukturen beiderseits der
Bahnlinie. Ihre konsequente Fiihrung ist beim Umbau der Bahnquerung zu beachten.
Die Griine Achse soll Uber die Autobahn hinweg verldngert werden und somit die Er-
reichbarkeit des UnterschleiBheimer Sees verbessern.

* Die sog. Blaue Achse bzw. Wasserachse soll im Gewerbegebiet die Aufenthalts-
qualitét verbessern. lhre Umsetzung erfordert im Bereich der Bahnquerungen die
Mitwirkungsbereitschaft der Grundeigentimer. Es ist anzustreben, dass auch die
Blaue Achse uber die Autobahn hinweg in das Naherholungsgebiet Riedmoos ver-
langert wird.

= Die sog. Erlebnisachse bezieht sich auf eine neue Bahnquerung am Sudkopf des
Bahnhofes Lohhof und die Entwicklung der beiderseits anliegenden Flachen. Durch
eine Konzentration von Freizeiteinrichtungen vor allem fiir Jugendliche wie Diskothe-
ken, Sporteinrichtungen, Gastronomie, Ateliers etc. im Gewerbegebiet soll sie sich
von den anderen Achsen unterscheiden.

= Die sog. Dorfachse entwickelt bestehende dérfliche Elemente im Umfeld des Bahn-
hofs weiter und setzt einen bewussten Kontrapunkt zu den umgebenden High-Tech-
Unternehmen. Dies wird durch die Herausnahme des gewerblichen Durchgangsver-
kehrs an der Nérdlichen Ingolstédter-Stralle unterstutzt. Die geplante Fach-/ Berufs-
oberschule (FOS) und das geplante Hotel an der Sidlichen Ingolstadter-Stralle tra-
gen zur Starkung dieser Achse bei.

Die Freizeitachse, die Griine Achse und / oder die Blaue Achse verbinden die dicht be-
siedelten Siedlungsgebiete von UnterschleiBheim Uber die Autobahn A 92 hinweg mit
dem Naherholungsgebiet Riedmoos. Dieses fur UnterschleiBheim wichtige Naherho-
lungsgebiet mit dem im Sommer stark frequentierten See ist bisher nur umwegig Uber
den Furtweg oder die Birkhahnstralle erreichbar.

Insgesamt ergeben die zahlreich vorgeschlagenen Bahnquerungen (Achsen) das Bild
einer Leiter.
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Abb. 4: Rahmenkonzept Gewerbegebiet - Leiterplan, DRAGOMIR STADTPLANUNG
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6.3  Darstellung im Flaichennutzungsplan

GemaR der Zielvorgabe Innenentwicklung vor Auflenentwicklung erfolgt die Ausweisung
neuer Baufldchen im Innenbereich bzw. im unmittelbaren Siedlungszusammenhang.
Sudlich des Miinchner Rings sollen gréRere Bauliicken geschlossen werden. Westlich
des neuen Friedhofs wird eine neue Wohnbauflache geplant, die diesen Lickenschluss
sinnvoll abschlieRt. Westlich des II. Bildungszentrums wird eine weitere Flache als Ge-
meinbedarfsflache ausgewiesen. Auch hier soll die bestehende Flache sinnvoll ergénzt

werden.

Die Wohnbauflachen werden in der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes der
Stadt UnterschleilRheim als Bauflachen (W) dargestellt. Bei den gemischten Bauflachen
wird zwischen Mischgebieten (MI) und Dorfgebieten (MD) differenziert. Bei den gewerb-
lichen Bauflachen wird aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen an den Immissi-
onsschutz zwischen Industriegebiet (Gl), Gewerbegebiet (GE) und eingeschranktem

Gewerbegebiet (GEe) unterschieden (siehe Kapitel 1.6).

Die vorgesehenen Achsen werden im Flachennutzungsplan als 6rtliche Griinverbindun-
gen mit FuR- und Radwegen im Achsensystem dargestellt und an geeigneten Stellen
durch platzartige Aufweitungen akzentuiert. Ihren besonderen Funktionen wird durch die

angrenzenden Flachendarstellungen Rechnung getragen.
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6.4

In der Planzeichnung reichen die értlichen Griinverbindungen auch in private Grundsti-
cke. Dies hat vor allem einen darstellerischen Charakter, da diese Darstellung ansons-
ten kaum erkennbar ware. Wo méglich, sollen diese 6rtlichen Grunverbindungen auch
durch die in dem StraBenraum bzw. in die FuR- und Radwegeverbindung hineinwirken-
den privaten Vorgarten und Freibereiche unterstiitzt werden. Dies bleibt jedoch ohne
Verpflichtung fur die privaten Grundeigentiimer.

Auswirkungen und Weiterentwicklung

Die Umsetzung dieser Achsen — insbesondere im Bereich der Bahnquerungen — erfor-
dert teilweise die Mitwirkung der Grundeigentimer, da die hierfur erforderlichen
Grundstiicke nicht in allen Fallen im Eigentum der Stadt UnterschleiBheim sind. Die
Realisierung der einzelnen Achsen ist unabhéngig voneinander in den weiteren Pla-
nungsschritten zu regeln.

Grundlage hierfur bildet neben den Darstellungen im Flachennutzungsplan das Rah-
menkonzept fir das Gewerbegebiet an der BAB 92 (siehe Kapitel 8.3).
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Einwohnerentwicklung und kiinftige Haushaltsentwicklung
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Bevodlkerungsentwicklung 1970 bis 2007
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Abb. 5: Einwohnerentwicklung 1970 bis 2007 (mit Hauptwohnsitz)

In der oben dargestellten Abbildung ist die Bevolkerungsentwicklung in Unterschleil3-
heim von 1970 bis 2007 dargestellt. Hier wird erkennbar, dass die Entwicklung von 1970
bis 1990 von einer starken Einwohnerzunahme geprégt war. Von 7.553 Einwohnern im
Jahr 1970 stieg die Bevolkerung bis zum Jahr 1990 um 16.627 Einwohner auf insgesamt
24.180. Die Einwohnerzahl hat sich somit mehr als verdreifacht.

Ursachen dafir waren allgemeine Suburbanisierungstendenzen im Raum Minchen und
die dynamische Entwicklung des Gewerbegebiets Unterschleiheim in den siebziger
Jahren.

Von 1990 bis 2007 stieg die Bevolkerung dann nur noch gering an. Die Stadt Unter-
schleiBheim verzeichnete in diesem Zeitraum einen Anstieg der Bevolkerung um 2.000
Einwohner.

In der nachfolgenden Abbildung wird deutlich, dass die Stadt im Vergleich zu den ande-
ren Gemeinden der Nordallianz und zum Landkreis Minchen eher langsam wéchst. Die
mittlere jahrliche Wachstumsrate betrug in UnterschleiRheim in den letzten 20 Jahren ca.
0,5 %, im Landkreis dagegen ca. 1 %.
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Abb. 6: Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden der Nordallianz und im LK Minchen von 1990 bis 2006

In Abbildung 7 ist die allgemein festzustellende Alterung der Bevélkerung auch in Unter-
schleilRheim zu erkennen.

= Mannl. mWeibl,

Alter der Bevilkerung
G588 383388F8

&8

-400 -300 =200 =100 Q 100 200 300 400
Anzahl der Personen

Abb. 7: Altersstruktur der Bevélkerung Unterschleitheim 2008
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In Abbildung 8 sind die Veranderungen der Altersstruktur von 1987 bis heute dargestellt.
Die Alterskohorten unter 30 Jahren sind heute durchwegs schwécher besetzt als vor
zwanzig Jahren. Die Bevélkerung ab 40 Jahren hat hingegen deutlich zugenommen.
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Abb. 8: Anteile der Altersgruppen 1987 und 2003

Unterschleifheim hat nach wie vor einen leichten Geburteniiberschuss, d.h. fast jedes
Jahr liegen die Geburten hoher als die Sterbefélle. Die Anzahl der Sterbefalle nimmt al-
lerdings zu, wahrend die Anzahl der Geburten leicht ricklaufig ist. Angesichts der alter
werdenden Bevolkerung ist davon auszugehen, dass dieser Trend in UnterschleilRheim
weiter anhélt und die Anzahl der Sterbefélle mittelfristig die Anzahl der Geburten ber-
steigen wird.

Die Wanderungen zeigen von 1970 bis 1990 eine deutlich stdrkere Zu- als Abwande-
rung. Dies lasst sich mit der Suburbanisierung und wirtschaftlichen Entwicklung Unter-
schleiBheims erlautern. In den letzten 20 Jahren ist die Zuwanderung zwar gréRer als
die Abwanderung, allerdings in einem wesentlich geringeren MaR als in den Jahren zu-
vor.
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Abb. 9: Naturliche Bevélkerungsbewegung Abb. 10: Wanderungen
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7.2 Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung bis 2025

Aus verschiedenen Bevdlkerungsprognosen verschiedener Verfasser geht hervor, dass
in UnterschleiBheim kiinftig eine mittlere jahrliche Wachstumsrate von 0,5 % bis unter

1,0 % wahrscheinlich ist.

\Verfasser Titel Kleinste be- Prognose- [Mittlere jahrliche
trachtete zeitraum  |Wachstumsrate
Raumeinheit
Bayerische Landesamt [Bevdlkerungs- [Landkreis 2006-2025 (0,5 %
fur Statistik und Daten- |vorausrechnung [Minchen .
. . . (Lkr. Minchen)
erarbeitung fur Bayern bis
2025 (Var. W1a)
Bundesamt fir Bauwe- |Raumordnungs- [Landkreis 2003-2020 0,6 %
sen und Raumordnung [prognose _2020 Munchen (Lkr. Miinchen)
(Hauptvariante)
PV Minchen, Der Flughafen  [Stadt Unter- 2003-2015 (0,7 %
ifo-Institut far Wirt- Munchen und  [schleiRheim
- (Stadt Unter
schaftsforschung isein Umland o
. ischleiRheim)
(Szenario A)
Stadt UnterschleiBheim [Bevdlkerungs- ([Teilrdume der [2006-2020 0,5 %
proanose U plad e
ischleiRheim)
IStadt UnterschleiBheim [Bevdlkerungs- ([Teilrdume der [2006-2020 (1,0 %
prognose USH [Stadt Unter-
(Szenario 2) ischleilBheim (Stad.t Unt.er
ischleiRheim)

Tab. 1: vorliegende Bevélkerungsprognosen

Aufgrund der begrenzten Flachenreserven in Unterschleitheim wird in der Flachennut-
zungsplanung von einer moderaten Einwohnerentwicklung ausgegangen. In den letzten

20 Jahren entsprach die mittlere jahrliche Wachstumsrate ca. 0,5 %.

Voraussetzung fiir die prognostizierte Einwohnerentwicklung ist jedoch eine ausreichen-

de Ausweisung an Wohnbaulandflachen. Der Wohnungsbedarf wird im nachfolgenden

Kapitel dargestellt.
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7.3

Zukiinftiger Wohnungsbedarf

Der Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2025 wurde in Anlehnung an das Prognosemodell
des Institutes fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-
Westfalen (ILS) ermittelt. In diesem Modell wird der kinftige Wohnungsbedarf auf der
Grundlage folgender vier Bedarfskomponenten ermittelt:

= Nachholbedarf

= Ersatzbedarf

= Neubedarf

= Auflockerungsbedarf

Nachholbedarf

Ein Nachholbedarf liegt dann vor, wenn der Wohnungsbestand fir die Versorgung der
ortsansassigen Bevélkerung bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht ausreicht.® Die-
se Situation ist in UnterschleiBheim offensichtlich nicht gegeben.

Bei der Ermittlung des zukiinftigen Wohnungsbedarfs wurde der Nachholbedarf daher
mit null Wohneinheiten angesetzt.

Ersatzbedarf

Ersatzbedarf entsteht durch Abgange und Umnutzungen aus bzw. im Wohnungsbe-
stand. In UnterschleiBheim werden kaum Abgéange bzw. Umnutzungen verzeichnet.

Die Bedarfskomponente ,Ersatzbedarf* konnte somit in den Berechnungen vernachlas-
sigt werden und wird ebenfalls mit null Wohneinheiten angesetzt.

Neubedarf

Der Neubedarf resultiert aus dem Einwohnerzuwachs: Fir jeden hinziehenden Haushalt
wird eine zusatzliche Wohnung benétigt. Bei der Berechnung des Neubedarfs werden
neben Neuausweisungen in den Randbereichen auch Entwicklungspotenziale im Innen-
bereich untersucht.

In Unterschleifheim wird dem Neubedarf 10 % an Innenentwicklungsfldchen abgeschla-
gen. Bei der Ermittlung des Neubedarfs wurden die ausgewiesenen Flachen aus der
zurzeit laufenden Bebauungsplanung beachtet und die dort méglichen Wohneinheiten
vom tatsachlichen Neubedarf abgezogen.

Auflockerungsbedarf

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe in UnterschleiRheim betragt im Jahr 2006 2,19
Personen pro Haushalt. Wegen der Tendenz zu kleineren Haushalten wird ein Zuwachs
von ca. 2 gm pro Einwohner bis 2025 erwartet. Fir 2025 wird eine durchschnittliche
HaushaltsgréRe von 1,7 Einwohner pro Haushalt angesetzt. Dies bedeutet, dass bei ei-
ner angenommenen gleichen Einwohnerzahl die Zahl der Haushalte und somit auch der
Wohnungsbedarf steigen werden.

Auch beim Auflockerungsbedarf wird ein Abschlag der Innenentwicklung von 10 % an-
gesetzt.

3 Als Indikator fiir den Nachholbedarf dient im ILS-Modell Differenz zwischen der Anzahl der Haushalte
und der Anzahl der Wohneinheiten im Basisjahr.
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7.4

Ermittlung Gesamtbedarf

Die Ermittlung des Wohnungsbedarfs liegt dem Einwohnerstand vom Dezember 2006
zugrunde. Dieser lag in Unterschleiheim bei ca. 26.370 Einwohnern.

Aus den beschriebenen Bedarfskomponenten ergibt sich fir eine mittlere jahrliche
Wachstumsrate von 0,5 % der Bevdélkerung fir den Planungszeitraum von 2006 bis
2025 folgender Bedarf an Wohneinheiten (WE):

Nachholbedarf 0 WE
Ersatzbedarf 0 WE
Neubedarf 562 WE
Auflockerungsbedarf 638 WE
Gesamtbedarf 1.200 WE

Ermittlung geeigneter Neubauflachen

Im ersten Schritt wurden alle Baulandpotenziale aus stédtebaulicher und landschafts-
planerischer Sicht ermittelt und in einem Plan dargestellt.

Die Ermittlung der Flachen ergab sich aus den Vorgaben des Regionalplans. Dieser gibt
vor, wo Bereiche fur Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen und welche
Bereiche als regionale Griunzige, landschaftliche Vorbehaltsgebiete oder Trenngrin
freigehalten werden sollen (siehe Kapitel 3.3, Abb.3).

Die grundséatzlich als Wohnbaufldchen geeigneten Flachen wurden nach folgenden Kri-
terien bewertet.

= VerkehrserschlieBung

= Lage zur S-Bahn

= Lage zu Einzelhandel

= Lage zur sozialen Infrastruktur

= Verdacht auf Bodenbelastung

= Vertraglichkeit mit laufenden Planungen
= Orts- und Landschaftsbild

= Boden, Wasser, Luft

= Biotopschutz

= Erholung

Insgesamt wurden 17 potenzielle Bauflachen untersucht und dabei in Bewertungsstufen
von 1 (Flache sehr gut geeignet) bis 7 (Flache sehr schlecht geeignet) bewertet.

Im weiteren Verfahren erfolgte dann eine an den Entwicklungszielen und am Bedarf der
Stadt ausgerichtete Auswahl der Baulandflachen.

Die Flachen aus der zurzeit laufenden Bauleitplanung, aus dem Baullickenkataster und
die Flachen von zurzeit im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplanédnderungen
wurden bei der Berechnung der Neubaufladchen beachtet.
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Abb. 11: Kriterien zur Flachenbewertung,
erstellt von DRAGOMIR STADTPLANUNG zusammen mit gebhard konzepte
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y A

- Bewertungsstufe | Bewertungsstule 5

(sehr gul geaignet) (eher schiecht geeignet)
'Q Bewertungsstule 2 Bewertungsslule 6
(gut geeignet) (schiecht geaignet)

Bawenungsstute 3 - Bewertungsstule 7

(eher gut geelgnet) (sehr schlecht gaalanet)

Bewerntungsstufe 4 5 Flachennummer (vgl. Tabelle)
(durchschnittlich geeignal)

Abb. 12: Flachenbewertung
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7.5

Aus der Flachenbewertung wurden die Flachen Nr. 5, Nr. 10 (sog. Erdbeerfeld) und die
Nr. 17 tGbernommen. Diese entsprechen einer guten bis sehr guten Bewertungsstufe.

In der Flachenbewertung wurden die Bauflachen Nr. 8 und Nr. 9 als ,eher gut -“ bzw.
,durchschnittlich geeignet” bewertet.

= Die verkehrliche Anbindung der Flachen an den &ffentlichen Personennahverkehr
und an den motorisierten Individualverkehr ist sehr gut. Die Entfernung zum S-Bahn
Haltepunkt betragt ca. 600 m.

= Die Baufelder befinden sich im fuBlaufigen Einzugsbereich des Ortszentrums am
Rathausplatz und damit zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandel.

= Die Anbindung an Kindergéarten, Schulen und kulturellen Angeboten liegt vorwiegend
im fuBlaufigen Einzugsbereich.

= Die Flachen haben Giberwiegend keine hohe 6kologische Wertigkeit.

= Einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch die Eingrinung des Orts-
randes sowie die Begrenzung der Héhenentwicklung im Bebauungsplan entgegen-
gewirkt werden.

Auch wenn grundsatzlich zunéachst eine Innenentwicklung durch Nachverdichtung ange-
strebt werden soll, wird langfristig eine Ausweisung neuer Bauflachen erforderlich sein,
um selbst das angestrebte moderate Bevélkerungswachstum von 0,5 % aufnehmen zu
kénnen.

Aufgrund zahlreicher Proteste seitens der Burger, die sich gegen eine Ausweisung der
Baufelder in diesem Bereich ausgesprochen haben, hat der Grundstiicks- und Bauaus-
schuss in seiner Sitzung am 30.11.2009 beschlossen, diese Flachen im Zuge der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans nicht weiter zu betrachten.

Auswahl der neuen Wohnbauflachen

Bei der Berechnung des Baulandbedarfs wurden fur die verschiedenen Haustypen fol-
gende Parameter angenommen:

EFH RH GWB
Bruttobauland / Wohneinheit (gerundet) 350 gm 240 gqm 125 gm
Tab. 2: Berechnung des Baulandbedarfs

Die Flachen aus der laufenden Bebauungsplanung werden im Wohnbauflachenkonzept
dargestellt und als B-Flachen bezeichnet. Die hier mdglichen Wohneinheiten wurden,
wie bereits erwahnt, vom gesamten Neubedarf abgezogen.

Die Flachen aus laufenden FNP-Anderungen und aus dem Bauliickenkataster werden
als F-Flachen bezeichnet.

Die Flachen fur die Neuausweisung werden als N-Flachen bezeichnet.

Unter Berlicksichtigung der umliegenden stadtebaulichen Situation der vorhandenen
Wohnbebauung wurden die bewerteten Flachen als Einzelhaus-, Reihenhaus- oder Ge-
schossbebauung zugrunde gelegt. Bei den Wohnbauflachen ist nachfolgend dazu die
damit verbundene Anzahl der Wohneinheiten angegeben.
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plachen” | Brutiobauland | g oo WE bei WE bei Summe
nung in ha Bebauung RH-Bebauung | GW-Bebauung

B.1 1,4 - - - -
B.2 2,3 - - - -
B.3 1,9 - - - -
B.4 2,0 - - - -
F.A 1,8 51]|- - 51
F.2 0,6 -1- 48 48
F.3 0,7 - - 56 56
F.4 0,8 23 - - 23
N.1 1,5 - 63 - 63
N.2 4,2 - - 336 336
N.3 0,8 - 64 64
N.4 0,8 - - 32 32
Summe 18,8 74 63 536 673
in % 100% 1% 9% 80% 100%

Tab. 3: Berechnung der Wohneinheiten

7.6

Wohnbauflachenkonzept

Im Fléachennutzungsplan wurden schlieflich, wie in nachfolgender Abbildung dargestellt,
acht neue Flachen (Flachen F + N) mit einer GesamtgréRRe von ca. 11 ha tbernommen.

) WE

Abb. 13: Wohnbauflachenkonzept

4

7.7

Bauteld 8.1

7.8

Baufeld 8.4

% WE

Die Flache N.3 wurde in der Flachenbewertung nicht bericksichtigt, da zum Zeitpunkt
der Bewertungen diese Flache nicht zur Verfigung stand. Im Laufe der Neuaufstellung
hat sich der Umzug des Pflege- und Seniorenzentrums ,Haus am Lohwald“ von der Ale-
xander-Pachmann-Strafle in den Margaretenanger ergeben. Somit steht das Grundstiick
an der Alexander-Pachmann-StralRe als potenzielle Wohnbauflache zur Verfigung. Auf-
grund der innerstédtischen Lage und der Ndhe zur S-Bahn, zum nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel und der fuBlaufigen Entfernung zu Kindergarten und Schulen, ist
die Flache fir Wohnungsbau gut geeignet. Da es sich bereits um eine bebaute Flache
handelt, hat die Flache keine hohe 6kologische Wertigkeit.

Im Baufldchenkonzept wurde darauf geachtet, dass der zukiinftige Baufldchenbedarf
vorrangig durch Innenentwicklung gedeckt wird. In die Kategorie fallen a) Nachverdich-
tungen in bestehenden Wohngebieten, b) Umstrukturierungen von bestehenden Baufla-
chen und c) die SchlieBung von gréfReren Bauliicken.

zu a) Das Nachverdichtungspotenzial im Bestand wird aufgrund von Erfahrungswerten
pauschal mit je 10 % des Auflockerungs- und des Neubedarfs angesetzt.

zu b) In die Kategorie ,Umstrukturierungsflachen” fallen die Baufelder N.3 und N.4. Wei-
tere Umstrukturierungsflachen, die sich fir Wohnbauzwecke eignen, stehen auf
absehbare Zeit nicht zur Verfugung.

zu c) Unter Bauliucken werden alle gréReren unbebauten Flachen im Siedlungszusam-
menhang verstanden. In diese Kategorie fallen die Baufelder B.1, B.2, B.3, F.1, F.2, F.3,
F.4, N.1 und N.2. Weitere groRere Baullicken, die sich fur Wohnbauzwecke eignen wiir-
den, sind im Stadtgebiet nicht vorhanden.

Fur die Flache B.4 liegt ein Anderungsentwurf des Bebauungsplanes vor. Die Flache
schlieRt im nordlichen Teil an die Bebauung Lohhof-Sud an.

Mogliche Einwohnermehrung aufgrund der Neuausweisung

Aufgrund der Flachen F und N kdnnen ca. 670 Wohneinheiten neu ausgewiesen wer-
den. Dies deckt den prognostizierten Auflockerungsbedarf und eine Einwohnerentwick-
lung um 0,2 % pro Jahr im Zeitraum von 2006 bis 2025 und bleibt damit unter dem ur-
spriinglich angesetzten Wert von 0,5 %. Angesichts der geringen Fléchenreserven in
UnterschleiRheim ist dies dennoch vertretbar.

Bei einem Zuwachs von ca. 0,2 % pro Jahr und einem Ausgangswert von 26.370 Ein-
wohnern (Stand: Dez. 2006) wird die Bevolkerungszahl im Jahr 2025 etwa 27.400 Ein-
wohner betragen. Der Anstieg der Bevélkerung wird in diesem Zeitraum um ca. 1.000
Einwohner zunehmen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Flachen sollen nur noch als Wohnbauflachen dargestellt werden, um auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung Planungsspielrdume zu haben und konkret auf kinftige
Anforderungen an die Planung reagieren zu kénnen.

Gegeniber dem bisher giiltigen Flachennutzungsplan gibt es dartiber hinaus folgende
Anderungen:
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Wohnbauflachen

= Flache F.1 und F.2

Die Flachen liegen im alten Dorfkern von UnterschleiRheim an der Landshuter Stralle.
Im FNP von 1994 sind die Flachen als Flache fiir die Landwirtschaft bzw. im nérdlichen
Teil als Dorfkern dargestellt. Im Baullickenkataster der Stadt UnterschleiRheim aus dem
Jahr 2000 sind die Flachen als Baulandpotenzial ausgewiesen. Da es sich um Flachen
im Siedlungsbereich handelt, dienen sie der Innenentwicklung. Die Fldchen werden im
Flachennutzungsplan als Wohnbaufldchen dargestellt.

= Flache F.3

Die Fléache liegt norddstlich der Grundschule an der Ganghoferstrale. Im Baullickenka-
taster der Stadt UnterschleiBheim aus dem Jahr 2000 ist die Flache als Baulandpotenzi-
al ausgewiesen. Sie dient als Flache der Innenentwicklung. Sie wird im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellit.

= Flache F.4

Die Flache liegt stdlich des Umspannwerks UnterschleiRheims. Im FNP von 1994 ist die
Flache als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. In der 25. Anderung des Flachen-
nutzungsplans soll diese Flache als Wohnbauflache umgewidmet werden. Die Anderung
befindet sich derzeit noch im Verfahren. Entsprechend der 25. FNP-Anderung wird die
Flache in die Neuaufstellung Gbernommen und als Wohnbauflache dargestellt.

= Flache N.1 und N.2

Die Flache sudlich des Munchner Rings und westlich des Waldfriedhofs ist umgangs-
sprachlich als Erdbeerfeld bekannt. Im FNP von 1994 ist sie als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Da es sich bei dieser Flache um die SchlieBung einer gréReren Bau-
licke im Siedlungszusammenhang handelt, wird die Fldche im Flachennutzungsplan als
Wohnbaufldche dargestellt.

= Fldache N.3

Die Flache an der Alexander-Pachmann-Straf3e ist im FNP von 1994 als Sonderbaufla-
che mit Zweckbestimmung Altenheim dargestellt. Da das Altenheim in den Margareten-
anger zieht, wird die Flache an der Alexander-Pachmann-Strale frei und eignet sich, wie
in Kapitel 7.6 dargestellt, als Wohnbauflache und wird im Flachennutzungsplan entspre-
chend dargestellt.

=  Weitere Umwidmungen im Flachennutzungsplan zu Wohnbauflachen

Im alten Dorfkern von Unterschleilheim, entlang der Hauptstralle, ist die Dorfkernfunkti-
on nur noch eingeschrénkt wahrnehmbar. Die Flachen, in denen keine landwirtschaftli-
chen Betriebe mehr beherbergt werden, werden als Wohnbauflachen dargestellt, da sie
entsprechend ihrer jetzigen Nutzung als Wohngebiet erhalten werden sollen.

Die Mischgebietsflache am Maxfeldhof wird in Wohnbauflache umgewidmet. Eine Mi-
schung von Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
ist hier nicht mehr geplant. Entsprechend ihrer jetzigen Nutzung, soll der Maxfeldhof nur
noch Wohnen beinhalten.
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Gemischte Bauflachen

Bei den gemischten Bauflachen wird zwischen Mischgebieten (MI) und Dorfgebieten
(MD) differenziert. Diese Unterscheidung ist sinnvoll, weil sich Dorf- und Mischgebiete in
ihrer stadtebaulichen Struktur grundlegend voneinander unterscheiden.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans sind keine Neuausweisungen von
Mischgebieten oder von Dorfgebieten geplant.

= Fléache N.4

Die Flache am S-Bahnhof Lohhof bleibt als Mischgebietsflache (MI) erhalten. Neben der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, soll bis
zu 50 % Wohnbebauung auf der Flache entwickelt werden.

=  Weitere Anderungen im Flachennutzungsplan bzgl. Mischgebieten

Durch die neue Verkehrsfiihrung an der Anschlussstelle der BAB 92 wird im Gewerbe-
gebiet die Mischgebietsflache an der B 13 reduziert. Der nérdliche Teil der Mischgebiets-
flache wird im Flachennutzungsplan als Grin- und Gehélzflache dargestellt.
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Arbeit und Gewerbe
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8.1

Bestand und Analyse

Arbeitsmarkt

Der Grofraum Minchen ist, u.a. bedingt durch die zentrale geografische Lage und die
Verkehrsanbindung, eine der bundesweit erfolgreichsten Wirtschaftsregionen. Davon
profitiert auch die Stadt UnterschleilRheim.

Im Juni 2008 standen ca. 14.200 Beschéftigten am Arbeitsort insgesamt ca. 10.900 Be-
schaftigte am Wohnort gegeniiber. Im Jahr 2008 pendelten 12.067 Arbeitnehmer aus
anderen Kommunen nach UnterschleiRheim ein. 8.722 sozial versicherungspflichtig Be-
schaftigte aus Unterschleitheim pendelten zum Arbeiten in andere Kommunen aus. Un-
terschleiRheim verzeichnet somit ein positives Pendlersaldo mit einem Einpendleriiber-
schuss von 3.345 Beschéftigten. Jedoch wird hier deutlich, dass trotz hohem Arbeits-
platzangebot in UnterschleiBheim, die Auspendlerquote in Unterschleiheim recht hoch
ist.

Im Juni 2008 waren in UnterschleiRheim 492 Arbeitslose registriert.

Durch den wirtschaftlichen Strukturwandel in den letzten 30 Jahren hat sich der Schwer-
punkt auch in Unterschleifheim zunehmend auf den tertidren Sektor verlagert. Hierzu
gehoéren Handel, Verkehr, Gastgewerbe und sonstige Dienstleistungen. Im produzieren-
den Gewerbe waren in Unterschleitheim im Jahr 2008 ca. 4.500 Menschen beschaftigt.

Réaumliche Verteilung

Der Schwerpunkt der wirtschaftlichen Tatigkeit liegt mit ca. 11.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten im Gewerbegebiet zwischen der Bahnlinie und der BAB 92/
Landshuter Strale. Ebenfalls an der Landshuter StralRe, aber am sudlichen Ortsrand,
befindet sich die sogenannte Defence and Security Division der EADS mit etwa 1.400
Arbeitsplatzen. Am Standort werden die Themen Avionik und Sensortechnologien sowie
Systeme zur Aufklarung, Informationstiberlegenheit und Telekommunikation bearbeitet.

Sudlich der KreuzstraRRe befindet sich das Gewerbegebiet Hartwiesen. Hier sind zurzeit
zwei Logistikunternehmen angesiedelt. In Hartwiesen stehen derzeit (Stand: Sept. 2009)
etwa 35.000 gm freie Gewerbeflachen zur Verfligung.

Weitere groRe Arbeitsplatz-Schwerpunkte sind:

= das Umfeld des S-Bahnhofs UnterschleiRheim mit dem Nahversorgungs- und Dienst-
leistungszentrum um den Rathausplatz und ergédnzenden Verwaltungsgebduden
westlich der Bahnlinie;

= der Bereich slidostlich des S-Bahnhofs Lohhof mit dem IT-Port, der Firma Baerlocher
und der Baader-Bank sowie weiteren Dienstleistungsbetrieben; dieser Bereich wird
im Folgenden funktional dem Gewerbegebiet zwischen der Bahnlinie und der BAB 92
zugeordnet;

= die Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen beiderseits der Bezirksstralle;

= die Firma Intervet an der FeldstralRe / stidlichen Ingolstadter StraRe mit ca. 100 Mit-
arbeitern.

Weitere Arbeitsplatze sind im Siedlungsgebiet von UnterschleiRheim verteilt angeordnet.
Dabei handelt es sich Uberwiegend um gebietsvertragliche Nutzungen wie nicht stéren-
de Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Arzte, Freiberufler etc..

8.1.2

Gewerbegebiet an der BAB 92

Entwicklung des Gewerbegebietes

Die Bebauung des Gewerbegebietes zwischen der BAB 92 und der Bahnlinie begann
Ende der 60er Jahre und setzte sich in der Flache schrittweise bis Ende der 80er fort.

Den anfénglich relativ kleinen, von den unabhangigen Gemeinden Lohhof und Unter-
schleiRheim ausgewiesenen Gewerbeflachen westlich der Bahntrasse folgten immer
wieder neue Erweiterungen und Ergdnzungen, um der in dieser Zeit herrschenden gro-
Ren Nachfrage nach preiswerten Gewerbeflachen gerecht zu werden. Diese Gewerbe-
gebiete wurden nach und nach dem aktuellen Bedarf und den individuellen Anforderun-
gen entsprechend erweitert. Der Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung lag bis An-
fang der 80er Jahre im Bereich Logistik und Baugewerbe mit hohem Flachenbedarf bei
gleichzeitig geringem Arbeitsplatzangebot. Aufgrund der Eréffnung des neuen Flugha-
fens Minchens sind seit Beginn der 90er Jahre zunehmend auch hochwertige Buroge-
b&ude errichtet worden. Die Ansiedlung der deutschen Zentrale der Firma Microsoft in
UnterschleiBheim im Jahr 1999 begunstigte weitere Ansiedlungen hochwertiger Gewer-
benutzungen im Gewerbegebiet. So sind heute in diesem Gewerbegebiet mehrere Un-
ternehmen von Weltbedeutung und Zentralen multinationaler Unternehmen angesiedelt
sowie die Europa- oder Deutschland-Zentralen von groen und innovativen Dienstleis-
tungsunternehmen. Zahlreiche kleinere Firmen lokalen und regionalen Ursprungs stellen
die Vielfalt von Betrieben her, die zur Sicherung einer grundsatzlichen Stabilitét des Ge-
werbestandortes Unterschleiltheim notwendig ist. Die gewerblichen Schwerpunkte wer-
den somit von Biro- und Dienstleistungsnutzungen einerseits und Produktions- und Lo-
gistikbetrieben andererseits gebildet.

Insgesamt muss festgestellt werden, dass dieses Gewerbegebiet fur die Stadt Unter-
schleiBheim ein grofRer wirtschaftlicher Erfolg und mithin dessen gesunde Weiterentwick-
lung fiir die Stadt von groRer Bedeutung ist.

Machbarkeitsstudie 1999 zum Gewerbegebiet an der BAB 92

1998/99 wurde die Dynamis, Gesellschaft fir Projektentwicklung und Beratung mbH von
der Stadt UnterschleiBheim beauftragt, eine Machbarkeitsstudie zur Aufwertung des
Gewerbegebiets in Unterschleitheim zwischen der BAB 92 und der Bahnlinie durchzu-
filhren®. Betrachtet und bewertet wurden dabei sowohl die Standort- und Marktbedin-
gungen im Makrobereich der Region Miinchen als auch im Mikrobereich des Gewerbe-
gebietes selbst. Hieraus wurde ein Zukunftskonzept entwickelt und anschlieBend Szena-
rien unterschiedlicher Entwicklungstendenzen betrachtet (Verbesserung der Verkehrser-
schlieBung, groRflachiger Einzelhandel und seine Auswirkungen, umzustrukturierende
(grofRe) Grundsticke werden nicht entwickelt).

Auf diese Untersuchung wird im Folgenden ndher eingegangen, da sie in groRen Teilen
auch heute noch zutreffend ist.

In der Machbarkeitsstudie wurde u.a. festgestellt:

In der Standort- und Marktbewertung MAKRO wurden u.a. untersucht und bewertet:

die Nachfrage nach Birofldchen im GroRraum Miinchen, die Verlagerung von wichtigen
Funktionen von Minchen in das nérdliche Umland, der Immobilien und Vermietungs-
markt in der Region Miinchen, die Auswirkungen des Miinchner Flughafens als Motor fuir
die Immobilienwirtschaft in der Region Miinchen, die Bedeutung der High-Tech Offensi-

4 Dynamis Gesellschaft fiir Projektentwicklung und Beratung mbH, Machbarkeitsstudie zur Aufwertung des
Gewerbegebiets, April 1999
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ve Bayern in der Region Minchen (u.a. mit den Standorten Garching und Weihenste-
phan der TU Miinchen) und des regionalen bis globalen Standort-Wettbewerbs.

Hieraus werden u.a. folgende Schllisse gezogen:

, ... Um den Anforderungen globaler High-Tech-Unternehmen auf Dauer gerecht zu
werden und im Wettbewerb um Unternehmensansiedlungen zu bestehen, missen die
Gewerbestandorte ... an ihrer kontinuierlichen Verbesserung arbeiten. Dies betrifft ne-
ben dem Angebot nachfragegerechter Biuro- und Gewerbeimmobilien das Erschei-
nungsbild und Image des Standortes, das MaR an Urbanitat und Infrastruktur, sowie die
suburbanen Qualitdten wie griines Umfeld, gute Erreichbarkeit und ausreichende Park-
platze.

Fur die Optimierung eines Gewerbestandortes muss ganz besonders auf die Erflllung
sog. weicher Standortfaktoren Wert gelegt werden. ... Bei der Standortentwicklung ist al-
so u.a. auch auf die Qualitat der Projekte, auf Umgebungs- und Aufenthaltsqualitaten,
auf ,die Adresse” und die benachbarten Unternehmen sowie auf mégliche Synergiege-
winne bestehender und zukunftiger Nutzer am Standort zu achten. ...*

Die Standort- und Marktbewertung MIKRO kommt u.a. zu folgenden Ergebnissen:

“ ... Die Verkehrsanbindung des Standortes UnterschleiRheim an das bergeordnete
StraRennetz und an den OPNV ist hervorragend. Die VerkehrserschlieBung innerhalb
des Gewerbegebietes ... ist jedoch noch verbesserungswiirdig ...

Das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes ist teilweise verbesserungswirdig. ... Auch
Straflenrdume ... haben Optimierungsbedarf. Im Zuge neuer Projektentwicklungen soll-
ten ungenutzte Liegenschaften wie Bauhofe und Brachen umgewandelt werden und an
den Zufahrten zum Gewerbegebiet sollten mittels attraktiver Gebaude "Gesichter® ent-
stehen, die einen hochwertigen Dienstleistungsstandort erkennen lassen. ...

Die Infrastruktur an Gastronomie, Laden und Freizeitmdglichkeiten ist noch auszubauen.
Mit der Ansiedlung weiterer Unternehmen missen diese urbanen Funktionen deutlich
ausgebaut werden. Das Angebot an Gastronomie, Laden und Dienstleistern fur den tag-
lichen Bedarf und auch an Freizeitméglichkeiten wird tiber die Akzeptanz des Gewerbe-
gebietes mit entscheiden. ...

Neue Projektentwicklungen sollten zur Aufwertung des gesamten Standortes insbeson-
dere auf groRflachigen und momentan ungepflegten Grundstiicken vorgenommen wer-
den. Dazu ist in mehreren Féllen aber zuerst eine Grundstlicksentwicklung mit zusétzli-
cher ErschlieRung notwendig. Die neue Grundsticksparzellierung sollte die Anforderun-
gen marktgerechter Gebaude sicherstellen, also keine zu tiefen Grundstiicke schaffen.

Das Zukunftskonzept trifft folgende Kernaussage:

“Nach Untersuchung des Makro- und Mikrostandortes mit dem jeweiligen Immobilien-
markt und den vertretenen Industrien / Branchen erweist sich fur den Standort Unter-
schleiBheim eine Fokussierung auf innovative wachstumsorientierte Unternehmen, ins-
besondere der Informations- und Kommunikationstechnologien und deren Komplemen-
tarbranchen als sinnvoll. ...*

Dartiber hinaus werden immobilienwirtschaftliche Aussagen gemacht, die in der Ebene
der Flachennutzungsplanung nicht relevant sind, wenn die vorab getroffenen Feststel-
lungen beachtet werden.

Die sich daran anschlieRende Szenarienbetrachtung kommt zu folgendem Ergebnis:
,Die prognostizierte Flachenentwicklung, die dem Zukunftskonzept zu Grunde gelegt
wurde, bedeutet in 15 Jahren eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Gewerbege-
biet UnterschleiBheim/Lohhof um ca. 10.000 Fahrzeuge pro Tag. Um dieses Ver-
kehrsaufkommen zu bewaltigen, muss die VerkehrserschlieBung verbessert werden und
ca. 3.300 zusatzliche Parkplatze mussten bis zum Jahre 2014 im Zuge der Projektent-
wicklungen errichtet werden.

STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Unter den gleichen durchschnittichen Annahmen fir den Flachenverbrauch, die dem
Zukunftskonzept zu Grunde gelegt wurden, kann der Standort mit dem vorhandenen
langfristigen Flachenpotenzial noch ca. 36 Jahre (bis 2035) weiterentwickelt werden,
ohne zusétzliche Flachen auflerhalb des Gewerbegebietes zu verbrauchen.

Eine Entwicklung mit grof3flachigem Einzelhandel am Standort wiirde die Fokussierung
auf innovative wachstumsorientierte ,High-Tech-Unternehmen*” nicht unterstitzen. Das
ca. 2-4 Mal héhere Verkehrsaufkommen wirde die VerkehrserschlieRung des Gewerbe-
gebietes Unterschleilheim/Lohhof zusatzlich belasten.

Wenn die groRflachigen Grundstiicke nicht erschlossen und nachfragegerecht parzelliert
werden, wird einerseits keine Projektentwicklung dort erfolgen und andererseits das Er-
scheinungsbild sich nicht dndern. Die Chancen, die sich gerade jetzt fir den Standort
aber auch fur Entwickler und Investoren bieten, wiirden nicht genutzt werden.”

Im abschlieBenden Fazit wird festgestellt:

“UnterschleiBheim hat die besten Chancen, einen Vorsprung als bedeutender Dienstleis-
tungsstandort im nérdlichen Umland von Minchen und damit in einem der zukunfts-
trachtigsten Standorte Deutschlands auszubauen. ... Freilich sind noch grofRe Aufgaben,
sehr viel Uberzeugungsarbeit und kontinuierliche Tagesarbeit zu leisten. ...*

Diese sind in folgenden acht Themenkreisen zusammengefasst:
VerkehrserschlieRung

Parzellierung

Gebéaudequalitat

Erscheinungsbild

Grundstiickspreise

Namensgebung (siehe Kapitel 8.1.3)

Kommunikation

Management

© N OR N>

Wesentliche Aussage der Machbarkeitsstudie ist, dass unter der Annahme einer Um-
strukturierung hin zu hochwertigen Nutzungen mit entsprechenden baulichen Verdich-
tungen und einer Aktivierung der brach liegenden oder untergenutzten Flachen in die-
sem Sinne noch ein langfristiges Fldchenpotenzial bis zum Jahr 2035 besteht, ohne zu-
sétzliche Flachen auRerhalb des Gewerbegebietes zu verbrauchen.

Die Ergebnisse dieser Machbarkeitsstudie sollen in einer weiterfihrenden stédtebauli-
chen Untersuchung vertieft und zu einem stadtebaulichen Gesamtkonzept entwickelt
werden. Dem entsprechend flieRen sie in die nachfolgenden Uberlegungen zur gewerb-
lichen Entwicklung in Unterschleiheim ein, so weit sie noch zutreffend und in der Ebene
der Flachennutzungsplanung relevant sind.

Entwicklung seit 1999

Einige der Vorschlage aus der Machbarkeitsstudie wurden von der Stadt Unterschleil®-
heim bereits umgesetzt, so z.B. Verbesserungsmaflnahmen im o&ffentlichen StralRen-
raum und der gewerblichen Parkplatzsituation, der Umbau des Verkehrsknotens Lands-
huter-, Ingolstédter StraRe, B13 / A92 sowie die Verbesserung der OPNV-ErschlieRung
durch laufende Anpassung des Busliniennetzes an den Bedarf.

Die Stadtverwaltung ist in laufendem Kontakt mit den Grundeigentimern, Projektent-
wicklern und Investoren, da sie auf deren Mitwirkungsbereitschaft angewiesen ist. Aller-
dings ist es bisher noch nicht gelungen, die gréReren brach liegenden oder untergenutz-
ten Grundsticke einer neuen Nutzung zuzufiihren, obwohl hierzu laufend verhandelt
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wird. Dies ist auch der langsameren und zdgerlicheren wirtschaftlichen Entwicklung seit
2001 zu schulden. Dennoch war die Stadtverwaltung immer wieder erfolgreich in der
Akquisition neuer Gewerbebetriebe.

Ein ganz wesentlicher Schritt fur die erfolgreiche Weiterentwicklung des Gewerbegebiets
war die Griindung ICU e.V. (siehe hierzu nachfolgend Kapitel 8.1.3).

Méngel im Gewerbegebiet

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans war das Biuro DRAGOMIR
STADTPLANUNG auch beauftragt, fir das Gewerbegebiet an der BAB 92 vertiefte Unter-
suchungen durchzufiihren und Vorschlage fur eine neue stadtebauliche Ordnung dieses
Gebietes zu entwickeln. In der vorausgehenden Analyse dazu wurden folgende wesent-
liche Méangel festgestellt, die in weiten Teilen mit den in der Machbarkeitsstudie aufge-
zeigten Schwéchen Ubereinstimmen:

= Als Ergebnis der Uber Jahrzehnte laufenden schrittweisen Entwicklung dieses Ge-
werbegebietes fehlt grundsatzlich ein klares strukturelles, funktionales und raumli-
ches Gesamtkonzept oder ist zumindest nicht erkennbar. Auch spatere Umstrukturie-
rungen und Neuansiedlungen waren vorrangig situationsbedingt, um der aktuellen
Nachfrage kurzfristig gerecht zu werden.

= Das Gewerbegebiet liegt weitgehend isoliert von den sonstigen Ortsteilen von Unter-
schleiBheim zwischen der Bahntrasse, der BAB 92 und der B 13. Funktionale Bezie-
hungen zu den anderen Ortsteilen bestehen kaum, die wiinschenswerte urbane Ver-
flechtung mit dem Stadtgebiet — hier insbesondere der Bezirksstrale — fehlt weitge-
hend.

= Das verkehrliche ErschlieBungssystem ist teilweise unzureichend, die Orientierung ist
schwierig.

= Die Erreichbarkeit von den S-Bahnhéfen ist eingeschrankt: Der Einzugsbereich des
S-Bahnhofs UnterschleiBheim deckt nur einen Teilbereich des Gewerbegebietes ab.
Vom S-Bahnhof Lohhof ist das Gewerbegebiet westlich der Bahntrasse nur auf Um-
wegen erreichbar, es fehlt ein Zugang am Stdkopf des Bahnhofs.

= Am nordostlichen Rand des Gewerbegebietes treten Nutzungskonflikte mit den an-
grenzenden Wohngebieten auf.

= Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung des téglichen Bedarfs (Geschéfte, Dienst-
leistungen wie Arzte) fehlen weitgehend, das gastronomische Angebot im Gewerbe-
gebiet ist unzureichend.

= Insgesamt mangelt es dem Gewerbegebiet an Aufenthaltsqualitat: die 6ffentlichen
Freirdume sind im GrofRen und Ganzen wenig attraktiv, private Freiflachen zur Erho-
lung der dort Beschéftigten fehlen weitgehend.

= Das Gewerbegebiet ist von AuRen kaum wahrnehmbar, insbesondere von den vor
den daran vorbei fihrenden Gibergeordneten Stralen wie der BAB 92 und der B 13.

ICU e.V. — Innovative Community UnterschleiBheim

Die ICU e.V. wurde im Mai 2000 von UnterschleiBheimer Unternehmen in Kooperation
mit der Stadt UnterschleiRheim gegriindet. Seitdem ist der ICU e.V. auf tber 100 Mit-
glieder angewachsen und hat aktive Wirtschaftspartnerschaften mit den USA, China und
Russland.

Der ICU e.V. ist ein Netzwerk von innovativen, lokal anséssigen Unternehmen mit globa-
lem Anspruch. Ziel des ICU e.V. ist die Entwicklung von UnterschleiRheim zu einem her-
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8.2

8.2.1

8.2.2

ausragenden Zentrum innovativer Technologien. Dieses Ziel soll durch fokussierten In-
formationsaustausch, Kooperationen zwischen Unternehmen und qualifiziertem Zugang
zu ausléndischen Markten erreicht werden.

Ziele und Planungskonzept

Allgemeine Ziele

Die Wirtschaftskraft von Unterschleifheim ist zu erhalten und nachhaltig zu stérken.

Die bestehenden Starken und Chancen sind konsequent auszubauen und zu nutzen.
Diese sind:
= Die Lagegunst im wirtschaftlich prosperierenden Groraum Minchen.

= Die Lagegunst zwischen der Landeshauptstadt Miinchen und dem internationalen
Flughafen.

= Die sehr gute verkehrliche Anbindung (Autobahn BAB 92, S-Bahn Miinchen — Flug-
hafen).

= Der bereits sehr hohe Besatz an international bekannten Unternehmen als Magnet-
Unternehmen und Keimzellen fir neue Synergien.

Aus dem Gewerbeforum werden folgende Anregungen fir die weitere wirtschaftliche
Entwicklung Gibernommen:

= Erforderlich ist eine gesunde Mischung aus High-Tech-Unternehmen und klassi-
schem Gewerbe im Stadtgebiet.

= Die Strukturen im Flachennutzungsplan missen offen genug fur individuelle und zu-
kinftige Anforderungen sein.

Gewerbegebiet an der BAB 92

Ziele
= Nachhaltige Stérkung und Verbesserung der Wettbewerbsféhigkeit durch eine Lang-
friststrategie

o Schaffung einer UnterschleiRheimer Identitat und von Alleinstellungsmerkmalen
als Grundlage fur die Vermarktung

= Verbesserung der Wahrnehmbarkeit von Auf3en
= Vernetzung in das Stadtgebiet und in den Stadtorganismus

o Aufhebung der trennenden Wirkung der Bahntrasse und der begleitenden
Grundstticke

o Herstellung von zusétzlichen Verbindungen fur FuBganger und Radfahrer, auch
um das Umsteigen vom Auto auf den Fuf3- und Radverkehr zu férdern.

= Funktionale Verflechtung
= Verbesserung des Arbeitsumfeldes
= Offentlicher Raum
o Erholungs- und Freiflachenversorgung

o in Pausen gut erreichbare Versorgung mit kleinteiligem und arbeitsumfeldbezo-
genem Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen

= Verbesserung der Erreichbarkeit mit und von OPNV
= Verbesserung der Orientierung und der Wahrnehmung von Innen
= Aufwertung des Bahnhofs Lohhof mit seinem Umfeld
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8.3 Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92

Das Rahmenkonzept fiir das Gewerbegebiet basiert auf den stadtebaulichen Zielen und
konkretisiert diese in baulich - raumlicher Hinsicht (vgl. Kapitel 6.2). Wichtige Inhalte des

stadtebaulichen Konzepts sind:

= Verbesserung der Integration in das Stadtgebiet

Ziel ist die bessere Einbindung des Gewerbegebietes in das Stadtgefiige. Dabei werden
bestehende Strukturen im Stadtgebiet aufgenommen und tber die Bahntrasse hinweg in
das Gewerbegebiet weitergefiihrt. Dies setzt teilweise neue Querungsbauwerke sowie
die Mitwirkungsbereitschaft der angrenzenden Grundeigentiimer voraus. So sollen neue
Querbeziehungen entstehen, die zusammen mit den bestehenden Querungen die bei-

den Teile der Stadt miteinander verbinden und vernetzen sollen.

Die einzelnen Querungen sollen als unterschiedlich ausgepragte Achsen einen Beitrag

zur ldentitat und Diversitéat im Stadtgebiet leisten.

S\ \ Vi AN
AN LY

/;

Abb. 14: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Achsensystem, DRAGOMIR STADTPLANUNG
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= Achsen

Das Gewerbegebiet soll mittels folgender Achsen mit dem angrenzenden Stadtgebiet
und der Umgebung vernetzt werden:

o Ballhaus-Achse
o Griine Achse mit Weiterfiihrung tber die BAB 92 in den Erholungsraum Riedmoos

o Blaue Achse /| Wasserachse mit Weiterfihrung tber die BAB 92 in den Erholungs-
raum Riedmoos, ggdf. als Alternative zur Griinen Achse

o Erlebnisachse
o Dorfachse
Diese Achsen sind in Kapitel 6.2 ausfiihrlich beschrieben.

= Dichte und Nutzungsverteilung

Die beiden Pole hoch- und héherwertiger Nutzungen, um den Bahnhof Lohhof und im
Bereich Edisonpark / BallhausForum, sollen miteinander verbunden werden. Damit wer-
ten sie sich gegenseitig auf.

Eine wesentliche Rolle spielt dabei der S-Bahnhof Lohhof, der zusammen mit seinem
unmittelbaren Umfeld aufgewertet werden soll. Die anliegenden Flachen werden durch
einen zusétzlich geplanten Ausgang am Sudkopf des Bahnhofs besser erreichbar und
damit fur eine angemessene Entwicklung attraktiver. Die norddstlichen Bereiche des
Gewerbegebietes sind dadurch deutlich besser und auf ansprechendem Weg erreich-
bar.

Die Nutzungsintensitat des Gewerbegebietes nimmt von der Bahntrasse zur BAB 92 hin
ab und trégt damit auch den unterschiedlichen Erreichbarkeitsfaktoren (MIV, OPNV)
Rechnung.
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= Quartiersbildung und Orientierung

Das Gewerbegebiet soll in sechs Quartiere unterteilt werden, die sich in ihrer Typologie
unterscheiden und jeweils eine klare Mitte haben.

Die Quartiere im Gewerbegebiet sollen die Identifikation der Menschen mit ihrem Quar-
tier und Arbeitsplatz in diesem sehr groRen Gewerbegebiet starken. Sie kdnnen zudem
ein Bestandteil eines Orientierungssystems sein.

Die Definition dieser Quartiere ist flexibel und abhangig von der Entwicklung der Nut-
zungen und der Bebauung. Sie kann flieRend sein oder aber auch rdumlich z.B. Uber
das Achsensystem definiert werden.

Der alte Dorfkern von Unterschleifheim wird hier bewusst einbezogen, da er durch seine
noch erhaltene historische Bebauung einen Kontrapunkt zu den Neubauten des Gewer-
begebiets setzt und gerade fir auswartige Gaste eine Identifikation mit der Region her-
stellen kann.

A
Abb. 15: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Quartiere, DRAGOMIR STADTPLANUNG

= Merkmale und Sichtbeziehungen

Die Anordnung und die Standorte méglicher héherer Geb&ude sowie die Sichtbeziehun-
gen auf diese, von AuRen und von ,der anderen Seite", sind sorgféltig zu wéhlen. Zu
empfehlen sind die Standorte entlang der Achsen und ihrer Platze.

Die Sichtbeziehung aus der Landshuter StraRe zum BallhausForum soll dieses aufwer-
ten und besser in das Stadtgefuige integrieren. Die diese Sichtbeziehung begleitenden
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Baustrukturen sollen durch ihre Raumbildung und Nutzungsbelegung darauf reagieren.
Zudem konnte eine Sichtbeziehung vom BallhausForum tber die EdisonstraBe zum
Standort der Microsoft-Zentrale hergestellt und damit das moderne Image der Stadt Un-
terschleiBheim erlebbar gemacht werden.

Abb. 16: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Merkmale und Sichtbeziehungen,
DRAGOMIR STADTPLANUNG

= Einzelhandel / Dienstleistung im Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet besteht ein erhebliches Defizit an kleinteiligem Einzelhandel und
Dienstleistungen, die sich an den Anspriichen und dem Kaufkraftpotenzial im Gewerbe-
gebiet selbst orientieren. Die Lokalisierung der Einrichtungen soll einen Beitrag zur Ver-
besserung des Arbeitsumfeldes und der Orientierung leisten. Diese Einrichtungen sollen
keine Konkurrenz zur Bezirksstral’e und zum Rathausplatz bilden.

Das Rahmenkonzept schlégt die Schaffung von kleineren lokalen Versorgungsbereichen
im Bereich der neuen Platze vor. Diese kdnnen an StrafRenkreuzungen und ggf. auch an
Schnittpunkten des StraRensystems mit dem vorgeschlagenen Achsensystem entste-
hen.

Diese Versorgungsstandorte kdnnen unabhangig voneinander realisiert und individuell
gestaltet werden. Sie kénnen die Keimzelle fir herum bestehende und entstehende
,Quartiere” bilden und so auch einen Beitrag zur Verbesserung der Orientierung und
Identifizierung mit dem Gewerbegebiet bilden.

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 53

SEITE 54 DRAGOMIR STADTPLANUNG



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Stadtgestalt

Um neben der Aufwertung des Gewerbegebietes auch eine bessere Orientierung zu er-
zielen, werden fur das Gewerbegebiet folgende MaRnahmen vorgeschlagen:

o

Platze: An ausgewahlten Orten des Gewerbegebietes sollen unterschiedliche Platze,
die dem Gewerbegebiet Orte als Orientierungsmerkmale geben entstehen.

Hochh&user: Deutlich héhere Geb&ude an diesen Platzen verstarken diese Orientie-
rungsmerkmale. Sie dienen zudem der Wahrnehmung von auflen und von den
Stadtteilen ,auf der anderen Seite” der Bahntrasse.

Abb. 17: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Hohenentwicklung, DRAGOMIR STADTPLANUNG

o

StraBenrdume: Mit GroBbaumen raumlich gefasste StraBen mit Gehwegen und teil-
weise auch Radwegen sollen diese Platze verbinden. GroBbaume spenden Schatten
und haben insgesamt in diesem hoch versiegelten Gewerbegebiet eine wichtige
kleinklimatische Funktion.

Gliederung + Erholungsfldchen: Das Gewerbegebiet soll durch die Griine Achse, die
Blaue Achse, die Erlebnisachse und die Dorfachse gegliedert werden. Diese Achsen
beinhalten vor allem auch zusammenhéangende Flachen, die der Erholung und der
Verbesserung der Aufenthaltsqualitét dienen. Insbesondere die Lage der Blauen
Achse ist noch flexibel und abhangig von der Lage einer zusatzlichen Bahnquerung
fur FuBRganger und Radfahrer sowie Mitwirkungsbereitschaft der Grundeigenttimer.

Verkehr: Das Gewerbegebiet soll von der BAB 92 durch eine neue Stralle, die von
der Nordlichen Ingolstadter StraRe abzweigt, direkter erreichbar sein. Dadurch kann
die Nordliche Ingolstadter Strale vom gewerblichen Durchgangsverkehr entlastet
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werden. Gleichzeitig ermdglicht diese Stralle eine kleinteilige Parzellierung und so-
mit bessere Entwicklungspotenziale fur diese groBen Grundstiicke.

Durch die Neuordnung der Anschlussstelle soll das Mischgebiet an der B 13 im nérd-
lichen Teil reduziert werden.

Zur Reduzierung der Konflikte mit dem angrenzenden Wohngebiet soll die Verkehrs-
fuhrung von der SiemensstralRe auf die neu geplante Stralle entlang der Erlebnis-
achse gefiihrt werden. Dadurch wird auch die Verbindung zur Bezirksstrafle verbes-
sert.

Weitere verkehrliche Anderungen sind im Verlauf der blauen Achse geplant. Eine
neu geplante Stralle, die von der Abzweigung der SiemensstralRe in Richtung Carl-
von-Linde-StralRe gefiihrt wird, soll das Achsensystem und somit die Verbindung
zum Ort und zum Erholungsgebiet Riedmoos unterstitzen. Im Bereich der zwei neu-
en StraBeneinmiindungen sollen Aufweitungen des offentlichen Raums entstehen
(Platze), die der besseren Orientierung im Gewerbegebiet dienen und auch eine
Aufenthaltsmoglichkeit bieten sollen. Der Durchgangsverkehr von der Robert-Bosch-
StraBe soll auf die neu geplante StraRRe gefuihrt werden.

Zur Umsetzung der neu geplanten Stralen sind Eingriffe in private Grundstiicke no-
twendig. Hier ist die Mitwirkung der Grundeigentimer erforderlich.

Abb. 18: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Stadtgestalt, DRAGOMIR STADTPLANUNG
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8.3.1

Umsetzung des Rahmenkonzepts

Das Rahmenkonzept liegt in Form eines detaillierten rdumlichen Konzepts vor, das lau-
fend weiter zu entwickeln ist und die Grundlage fir weitere Planungen im Gewerbege-
biet bilden soll. In der Malistabsebene der Flachennutzungsplanung wirkt sich das
Rahmenkonzept, wie in Kapitel 8.3 beschrieben, folgendermallen aus.

Abb. 19:  Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — schematisches Ideenkonzept,
DRAGOMIR STADTPLANUNG
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8.4  Sonstige gewerbliche Flachen und Nutzungen
Gewerbegebiet Hartwiesen
Im Jahr 2005 wurde der Bebauungsplan zum Gewerbegebiet Hartwiesen geandert, um
in den nachfolgenden Zielen auch einen ausgewogenen Kompromiss mit den Bewoh-
nern von Lohhof-Sud zu erreichen.
= Begrenzung der Schallleistungspegel, der die Emissionen der Bauquartiere begrenzt
= Sicherung der Biotope im Gewerbegebiet
= Sicherung der Bohrstelle der Geothermie UnterschleiBheim AG
Uber die Ziele im Bebauungsplan hinaus ist die Aufwertung des Gewerbegebietes durch
Neuordnung des Umfeldes, v.a. der Lagerflachen um die bestehenden Gewerbehallen
ein weiteres stadtebauliches Ziel.

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 57

8.5

8.5.1

Gewerbliche Flachen im Stadtgebiet

Die gewerblichen Flachen im Stadtgebiet kénnen aufgrund der heranriickenden Wohn-
bebauung und dadurch entstehender Nutzungskonflikte (wie z.B. Larm) am jetzigen
Standort meist nicht expandieren. Eine lokale Verlagerung des Standortes in das Ge-
werbegebiet an der BAB 92 oder im Gewerbegebiet Hartwiesen ist mdglich.

Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrum am Rathausplatz

= Starkung und Verbesserung der Wettbewerbsféhigkeit durch
o Ansiedlung eines Hauptnutzers als Magnet
o Ansiedlung von Anbietern fur den mittel- und langfristigen Bedarf
o gestalterische Aufwertung des Umfeldes (Auch S-Bahnhofbereich)
o Verbesserung der Erreichbarkeit und Erkennbarkeit von AuRen

Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrum an der BezirksstraRRe

= Starkung und Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit durch
o Aufwertung und Stérkung durch neuen Vollsortimenter und durch Dienstleister
o Verbesserung der Erreichbarkeit vom Gewerbegebiet her

o Verbesserung der Verknlipfung mit den Geschaften in der Alleestral’e und dem
,Geschaftsblock” an der Lindenstrale

Darstellung im Flachennutzungsplan

Neue Gewerbeflachenausweisungen sind laut Machbarkeitsstudie der Dynamis GmbH
von 1999 nicht erforderlich. Im Flachennutzungsplan werden somit keine neuen Gewer-
beflachen ausgewiesen (siehe Kapitel 8.1.2).

Gewerbegebiet an der BAB 92

= Baugebiete

Die gewerblichen Bauflachen werden groRtenteils als Gewerbegebiet (GE) dargestellt.
Sofern sich die Gebiete in der Nahe von Wohngebieten befinden oder sofern ein rechts-
wirksamer Bebauungsplan vorliegt, in dem eine Emissionsbeschréankung festgesetzt
wurde, erfolgt die Darstellung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe).

Bei den einzigen beiden Industriegebieten (Gl) handelt es sich um das Werksareal der
Firma Linde. Die Darstellung der Nutzungsart entspricht der Festsetzung im Bebau-
ungsplan und dient der Bestandssicherung.

Hierdurch kann, differenziert nach klassischem Gewerbegebiet und High-Tech-
Unternehmen, den Méglichkeiten des Flachennutzungsplans Rechnung getragen wer-
den.

= StraBen- und Wegenetz

Die neue verkehrliche Ordnung, die im o.g. Teilpunkt Stadtgestalt erldutert wurde, wird
im Flachennutzungsplan dargestellt. Die StralRen sind als Uberdrtliche Hauptstralen
dargestellt. Die Robert-Bosch-Strae und die Siemensstrale sind als értliche Hauptver-
kehrsstralRen herausgenommen, bleiben aber als Anliegerstralien erhalten.
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8.5.2

Durch die Neuordnung der Anschlussstelle reduziert sich die Mischgebietsflache an der
B 13. Sie wird im nérdlichen Teil im Flachennutzungsplan als Grin- und Gehdlzflache
dargestellt.

= Ortliche Griinverbindungen

Die im Planungskonzept vorgesehenen Achsen werden im Flachennutzungsplan als 6rt-
liche Grinverbindungen mit FuR- und Radwegen im Achsensystem dargestellt. Diese
verbinden das Gewerbegebiet mit dem Zentrum an der Bezirksstrafle, den Wohngebie-
ten im Stiden und Osten sowie mit den Naherholungsgebieten am Stadtrand (vgl. Kapi-
tel 6.3).

= Platze

An den Kreuzungspunkten der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Achsen mit den in
West-Ost-Richtung verlaufenden ErschlieBungsstrallen sind Platze vorgesehen, an de-
nen sich kleinteilige Nahversorgungseinrichtungen ansiedeln kénnen. Diese Platze kon-
nen entweder als 6ffentliche Platze angelegt werden oder Teil der angrenzenden priva-
ten Baugrundstiicke sein.

Die Platze im Gewerbegebiet sind als Platzflachen dargestellt.

Sonstige gewerbliche Flachen und Nutzungen

Das Gewerbegebiet Hartwiesen und das Gewerbegebiet an der Feldstrale werden ent-
sprechend ihrer jetzigen Zuordnung als Gewerbegebiet oder eingeschranktes Gewerbe-
gebiet dargestellt.

Das Gewerbegebiet sidlich des Minchener Rings bzw. 6stlich der Bahnlinie wird als
Gewerbegebiet dargestellt.

Die gewerblichen Nutzungen am Rathausplatz sind als Mischgebiet bzw. Sonderbaufla-
che mit Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® und ,Post“ dargestellt.

Die Nutzungen entlang der Bezirksstrafle sind als Mischgebiete dargestellt.
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Einzelhandel, Nahversorgung, Dienstleistung

9.1

Bestand und Analyse

Die Bezirksstral’e in Lohhof und das Isar-Amper-Zentrum (IAZ) mit angrenzenden Ge-
schaften und Dienstleistungsangeboten am Rathausplatz bilden die zentralen Hauptver-
sorgungsbereiche fiir Unterschleiheim.

Bestandserhebung zur Einzelhandelssituation von 2007

Zur Einzelhandelssituation in UnterschleiBheim liegt eine Bestandserhebung der CIMA
Stadtmarketing GmbH aus dem Jahr 2007 vor. Laut deren Bestandserhebung ist die
Einzelhandelsversorgung in UnterschleiBheim quantitativ gut zu beurteilen. ,Raumlich
gesehen konzentriert sich das Angebot auf die schlecht integrierten, autokundenorien-
tierten Gewerbegebietslagen. [...] Der Bereich Lohhof / Lohhof-Sud leidet unter einer
starken Unterversorgung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel. “°

Des Weiteren macht das Gutachten folgende Aussage: ,Die Uberdurchschnittliche Kauf-
kraft der Stadt UnterschleiBheim, wie auch der Umlandgemeinden UnterschleiBheims
wird derzeit nicht in einem ad&quaten, qualitativ hochwertigen Angebotsmix widerge-
spiegelt. Es ist anzunehmen, dass Bedarfsdeckung hochwertiger Giter im Oberzentrum
Miinchen nachgefragt wird.“®

Rathausplatz und IAZ (Isar-Amper-Zentrum)

Am Rathausplatz befindet sich neben dem Rathaus, die Post, weitere kleinteilige Einzel-
handelsgeschéafte und Dienstleister wie Backer, Optiker, Apotheke, Banken, Fotoladen
sowie das Isar-Amper-Einkaufszentrum — IAZ.

Im 1AZ sind ein Vollsortimenter sowie verschiedene kleinteilige Lebensmittelfachgeschaf-
te, mehrere Textilanbieter und weitere Fachgeschafte wie Computerzubehér oder Zoo-
fachhandlung angesiedelt.

Am Rathausplatz fehlen Angebote fiir den mittel- und langfristigen Bedarf zur Stérkung
des Standortes. Im |IAZ findet sich ein wenig attraktives Angebot an Nahversorgung und
Dienstleistung.

Nachteilig ist die schlechte Erreichbarkeit des Rathausplatzes insbesondere fiir FuRgan-
ger. Von der Ubergeordneten Stralle, der Raiffeisenstralie, ist der Platz nicht erkennbar,
das Rathaus riegelt ihn noch zusétzlich ab. Teilweise ist der Rathausplatz nur tber
Parkplatze erreichbar.

BezirksstraBe, LindenstraBe, Alleestralle

In der BezirksstraRe befindet sich auf beiden Seiten kleinteiliger Einzelhandel wie Ba-
ckerei, Metzgerei sowie Drogeriemarkte, Apotheken und Optiker. Zusétzlich sind dort
Cafés, Bistros und Restaurants angesiedelt. In der Bezirksstraf3e ist ein Vollsortimenter
mit weniger als 800 gm Verkaufsflache untergebracht.

Obwohl sich die BezirksstralRe in unmittelbarer Nahe des Gewerbegebietes an der
BAB 92 befindet, besteht hierzu keine Verbindung und somit keine Kaufkraftabschop-
fung. Die Tankstelle bildet einen unattraktiven Auftakt in die BezirksstralRe. Ein leistungs-

° Cima Stadtmarketing GmbH, Standortgutachten zur Errichtung eines Nahversorgungsbetriebes in Unter-
schleiBheim, Marz 2007
s.0.
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fahiger Vollsortimenter zur Starkung der BezirksstralBe fehlt. Das Parkplatzangebot ist
eingeschrankt.

Funktionale Verbindung / Verflechtungen zwischen den Einrichtungen, v.a. der Dienst-
leistung mit der kleinteiligen Nahversorgung, sind nicht vorhanden.

Dorfkern UnterschleifRheim

Im alten Dorfkern von UnterschleilRheim befindet sich die St. Ulrich Kirche, eine Wirt-
schaft, eine Backerei und eine Bank. Der alte Dorfkern hat keine Nahversorgungsfunkti-
on mehr und ist als Dorfkern nur noch wenig erkennbar.

Gewerbegebiet BAB 92

Im Gewerbegebiet zwischen Autobahn und Bahnlinie sind mehrere Vollsortimenter und
Discounter angesiedelt, die verstreut und ohne stadtebauliche Struktur im Gewerbege-
biet angeordnet sind. Die Standorte sind autoorientiert geplant und entwickelt. Sie die-
nen zwar hauptséchlich der Versorgung der Wohnbevélkerung, sind von den Woh-
nungsgebieten aber Gberwiegend nur mit dem Auto erreichbar. Mit der Kaufkraft, die sie
somit wohngebietsfern abschdpfen, schwachen sie die Nahversorgungsbereiche am
Rathausplatz, in der Bezirksstrae und in den Wohngebieten.

Trotz Bedarf und vorhandener Kaufkraft findet sich fur die 11.000 Beschéftigten im Ge-
werbegebiet kein daran orientiertes Angebot an Nahversorgungseinrichtungen und
Gastronomie.

Im Jahr 2006 lieRl die Stadt ein Vertraglichkeitsgutachten zu einem geplanten Fach-
marktzentrum im Gewerbegebiet an der Landshuter Stralle / Morsestralle erstellen. Die-
sem Gutachten lag die Planung einer Verkaufsflache von knapp 21.000 gm zu Grunde.
Diese Dimensionierung war im Raumordnungsverfahren nicht genehmigungsféhig und
wurde deutlich reduziert. Auf nunmehr rund 7.600 gm Verkaufsfliche sollen ein
Verbrauchermarkt, eine Apotheke, Drogerie- und Textilmarkt, ein Schuhgeschaft und
mehrere kleinere Shops ihren Betrieb aufnehmen kénnen. Ein entsprechendes Fachgut-
achten der BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen, vom April 2009 hat die Vertraglich-
keit der Planung mit dem 6rtlichen Einzelhandel bestatigt. Die Regierung von Oberbay-
ern hat in einem neuerlichen Raumordnungsverfahren eine positive Beurteilung erlas-
sen.
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9.2 Ziele und Planungskonzept
Der weiteren Entwicklung von Einzelhandel, Nahversorgung und Dienstleistung werden
folgende Ziele zugrunde gelegt:
= Starkung der Bipolaritdt und des spezifischen Charakters der bestehenden Zentren:
= BezirksstralRe als gewachsene Struktur mit vielfaltigen Qualitaten
o Rathausplatz als neu errichtetes Zentrum am S-Bahnhof Unterschleitheim
o keine Schwachung durch weitere starke Standorte
= ergdnzende Versorgung der Wohngebiete mit kleineren, fuBlaufig erreichbaren Nah-
versorgungseinrichtungen
= kleinteilige Versorgung des Gewerbegebietes an der BAB 92 mit Verkaufs- und
Dienstleistungseinrichtungen an den Quartiersplatzen
DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 61

Rathausplatz und IAZ

Die Akzeptanz des Rathausplatzes ist in der Bevélkerung UnterschleiRheims recht hoch.
Eine Starkung des aperiodischen Angebots sowie Verbesserungsmoglichkeiten zur bes-
seren Erkennbarkeit in der Umgebung sollen den Standort weiter starken. Hierzu sollen
folgende Ziele verfolgt werden:

o Ansiedlung eines attraktiven Hauptnutzers im IAZ als Magnet

o Ansiedlung von Anbietern fur den mittel- und langfristigen Bedarf

o Gestalterische Aufwertung

o Verbesserung der Erreichbarkeit und Erkennbarkeit von au3en, v.a. von der Raif-
feisenstralRe

Bezirksstrale, LindenstraBe, Alleestrae

Die Bezirksstral’e weist schon jetzt eine gute Aufenthaltsqualitat auf, die jedoch weiter
gestarkt werden muss. Eine attraktivere Gestaltung sowie bessere Anbindung an das
Gewerbegebiet kdnnte den Standort deutlich stérken. Die Tankstellengrundstiicke eig-
nen sich als Standorte fiir Vollsortimenter mit den benétigten Stellpldtzen. Durch eine
bessere Verknupfung der Bezirksstralle mit der LindenstraBe und Alleestrafle kénnen
Synergien besser genutzt werden. Dies kann bewirkt werden durch:

o Aufwertung und Stérkung durch neuen Vollsortimenter und durch Dienstleister

o Weiterentwicklung als ,Gute Stube”

o Verbesserung der Erreichbarkeit vom Gewerbegebiet her

= Geschafte im Block an der Lindenstralie

o Verbesserung der Verknlipfung mit der BezirksstraRe — Schwerpunkt Dienstleis-
tungen

= Geschafte in der Alleestralle

o Starkung durch Individualisierung und gestalterische Aufwertung
o Starkung des Verbundes

Dorfkern

Der Dorfkern Unterschleiheims ist ein Standort mit Tradition. Eine bessere Anbindung
an das Gewerbegebiet und eine Aufwertung des Ortskerncharakters durch angemesse-
ne Gestaltung des &ffentlichen Raums kann den Standort stérken.

Gewerbegebiet BAB 92

Im Gewerbegebiet kénnen arbeitsplatzorientierte Einzelhandelseinrichtungen und Gast-
ronomien einen Beitrag zur Aufwertung und Strukturierung des Gewerbegebietes leisten
(vgl. Kapitel 8.3).

Folgende Ziele werden hierfur zugrunde gelegt:
o Verbesserung der kleinteiligen Versorgung des gesamten Gewerbegebietes mit

arbeitsplatzbezogenen Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, vor-
rangig an den Quartiersplatzen

e Prifung der Auswirkungen der bestehenden autobezogenen Vollsortimenter und
Discounter, ggf. Reduzierung der Standorte im Gewerbegebiet zu Gunsten von
wohngebietsnahen Standorten

o Starkung durch Biindelung und Synergien sich ergénzender Cluster
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9.3

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Rathausplatz ist als Mischgebiet (Ml), als Sonderbauflache (SO) mit Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum® und ,Post‘ sowie als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestim-
mung ,Offentliche Verwaltung® und ,Kulturelle Einrichtung” dargestellt. Dies entspricht
der kleinteiligen Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen und Ar-
beiten, die fur die Unterschleillheimer Zentren typisch ist. Nach dem Willen der Stadt
Unterschleitheim soll diese kleinteilige Nutzungsmischung erhalten und geférdert wer-
den.

Der zentrale Einzelhandelsbereich an der BezirksstralRe ist als Mischgebietsflache (MI)
dargestellt, um die hier gesunde und gut funktionierende Mischung aus Wohnen und
Einzelhandel weiterhin zu erméglichen. Entlang der Bezirksstrae sind in der Planzeich-
nung Baume dargestellt, die dazu beitragen sollen, dass die Durchgriinung entlang der
BezirksstraRe verbessert wird und die Aufenthaltsqualitat steigt.

Mehrere Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels sind als Sondergebiete (SO) mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum, Warenhaus oder Einzelhandel dargestellt. Dies
entspricht den Nutzungsfestsetzungen in den jeweiligen Bebauungsplanen.

Das Fachmarktzentrum an der Landshuter Stral’e / Morsestrafle ist im Flachennut-
zungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel dargestellit.

Einzelhandelseinrichtungen mit weniger als 1.200 gm Geschossflache sind nach MaR-
gabe der Baunutzungsverordnung auch in Wohnbaufldchen, Dorfgebieten und Gewer-
begebieten zuldssig, sofern dies in der Bebauungsplanung nicht abweichend geregelt
wird.
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10

Soziale, kirchliche und kulturelle Infrastruktur
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10.1

Die sozialen Einrichtungen der Stadt tragen dazu bei, den unterschiedlichen Bediirfnis-
sen von Menschen in verschiedenen Lebenslagen Rechnung zu tragen.

Die Altersstruktur der Bevélkerung und ihre prognostizierte Entwicklung stellen die
Grundlage fur die Planung notwendiger Gemeinbedarfseinrichtungen. Zur Ermittlung des
kinftigen Bedarfs an sozialen Einrichtungen wurden Berechnungen bis zum Jahr 2025,
dem Zieljahr des Flachennutzungsplans, durchgefiihrt, die auf der bestehenden gesell-
schaftlichen und rechtlichen Lage basieren. Die Ergebnisse sind nach Inkrafttreten des
Flachennutzungsplans weiterhin laufend zu prifen und ggf. an gesellschaftliche und
rechtliche Entwicklungen anzupassen.

Kinderbetreuung

Kinderbetreuung ist ein wichtiges Thema fiir junge Familien. Insbesondere die Verein-
barkeit von Familie und Beruf gewinnt immer mehr an Bedeutung. Deshalb ist das Kin-
derbetreuungsangebot auch ein groRes Anliegen der Stadt UnterschleiBheim.

Nach dem Achten Buch Sozialgesetzbuch (SGB VIII) trégt der 6rtliche Trager der &ffent-
lichen Jugendhilfe die Gesamtverantwortung fur die Bedarfsplanung der Kindertagesein-
richtungen. Diese Bedarfsplanung wird durch die Bedarfsplanung der Gemeinden nach
Art. 7 des Bayerischen Kinderbildungs- und -betreuungsgesetz (BayKiBiG) erganzt. Die-
ses sagt, dass die Gemeinden entscheiden, welchen 6rtlichen Bedarf sie unter Berlick-
sichtigung der Beddrfnisse der Eltern und ihrer Kinder fir eine kindgerechte Bildung, Er-
ziehung und Betreuung sowie sonstiger bestehender schulischer Angebote anerkennen.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Betreuungsangebots in UnterschleiBheim ist ei-
ne regelmaRige Uberpriifung der Bedarfsplanung der Stadt UnterschleiRheim notwen-
dig.

In UnterschleiBheim gibt es fur Kinder drei verschiedene Arten von Betreuungseinrich-
tungen: Kinderkrippen, Kindergarten und Kinderhorte.

In den so genannten Kinderhdusern sind teilweise mehrere Betreuungseinrichtungen in
einem Geb&ude untergebracht. Dies hat den Vorteil, dass die Stadt auf gesellschaftliche
Veradnderungen besser und schneller reagieren kann, da z.B. Kindergartenrdume spater
als Kinderhortrdume umgenutzt werden kénnen.

Insgesamt hat Unterschleil3heim 1.380 Betreuungsplétze fir Kinder von 0 bis 11 Jahren
(Stand Sept. 2009). Ein privater Trager plant derzeit westlich der Stadionstralle ein neu-
es Kinderhaus mit 25 Kindergartenpldtzen und 60 Kinderkrippenplatzen. Bis Fruhjahr
2011 soll das Kinderhaus realisiert werden. Dann wird das Betreuungsangebot insge-
samt 1.538 Platze umfassen.

Ein wichtiges Augenmerk richtet sich dabei auch auf das Interesse der 6értlichen Firmen
und ihren Beschaftigten, denen daran gelegen ist, ihren Mitarbeitern auch eine kurzfris-
tige Ruckkehr in den Beruf zu ermdglichen. Daher stehen die értlichen Kindertagesstat-
ten schon seit Jahren grundsaétzlich fur Arbeitnehmer offen, auch wenn sie nicht am Ort
wohnen. In der Nahe des Gewerbegebietes wurde vor allem hierfir das Kinderhaus Hol-
lern Nord errichtet.

Im laufenden Jahr 2009/2010 sind 15 Kinder aus anderen Kommunen in UnterschleiR®-
heim betreut worden. Dem gegenuber wurden 9 UnterschleiRheimer Kinder in anderen
Kommunen betreut.

Die Nachfrage bei Krippenplatzen aus dem Gewerbegebiet variiert stark. Derzeit besteht
ein Bedarf von 35 Kinderkrippenplatzen, dem aktuell nicht vollstdndig entsprochen wer-
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10.1.1

den kann, da die Kinder aus UnterschleiRheim grundsatzlich ein Vorrecht auf einen Platz
in einer Kindertageseinrichtung vor Kindern aus anderen Kommunen haben.

Kinderkrippen

Unterschleifheim hat mit Stand Juni 2009 insgesamt 108 Krippenplatze zur Betreuung
von Kindern im Alter bis zu 3 Jahren. Hinzu kommen noch 90 Tagespflegeplatze des
Tagesmutterprojektes der Nachbarschaftshilfe. Bis 2011 sollen im neuen Kinderhaus
westlich der Stadionstralie weitere 60 Krippenplatze angeboten werden.

Mit der im Herbst 2008 beschlossenen gesetzlichen Regelung sind Rahmenbedingun-
gen daflr geschaffen, dass es bis zum Jahr 2013 bundesweit im Durchschnitt fur jedes
dritte Kind unter 3 Jahren einen Betreuungsplatz geben wird. Hierzu wurde § 24 SGB
VIl wie folgt geandert und gilt ab 01.08.2013 in seiner Neufassung: ,Ein Kind, das das
erste Lebensjahr vollendet hat, hat bis zur Vollendung des dritten Lebensjahres An-
spruch auf frihkindliche Férderung in einer Tageseinrichtung oder in Kindertagespflege®.

Mit dieser gesetzlichen Regelung wurde eine erste Grundlage fir einen bedarfsgerech-
ten und qualitatsorientierten Ausbau der Kindertagesbetreuung geschaffen. Es hat den
steigenden gesellschaftlichen Bedarf nach Betreuungsangeboten fir Kinder im Alter un-
ter drei Jahren aufgegriffen.

Des Weiteren hat die Bundesregierung § 16 SGB VIII erganzt. In Absatz vier heillt es:
,Ab 2013 soll fur diejenigen Eltern, die ihre Kinder von ein bis drei Jahren nicht in Ein-
richtungen betreuen lassen wollen oder kénnen, eine monatliche Zahlung (z.B. Betreu-
ungsgeld) eingefuhrt werden.” Da davon auszugehen ist, dass nicht alle Erziehungsbe-
rechtigten ihre Kinder in Tageseinrichtungen oder in Kindertagespflege geben wollen,
kann nicht von einer 100 % Krippenquote fir Kinder von ein bis drei Jahren ausgegan-
gen werden. Bund und L&nder haben deshalb den Ausbau des Betreuungsangebots fiir
Kinder unter drei schrittweise bis 2013 auf eine bundesweit durchschnittliche Betreu-
ungsquote von 35 % vereinbart. In Bayern lag die Betreuungsquote im Marz 2009 bei
15,7 %, in UnterschleiBheim bei knapp 30 %.

Die Stadt Unterschleiltheim geht davon aus, dass die Nachfrage im Ballungsraum Min-
chen die Quote von 35 % deutlich Ubersteigen wird. Hier geht man bis 2020 von einer
Betreuungsquote von 50 % aus. Aufgrund des demografischen Wandels wird ab 2020
die Betreuungsquote wieder langsam abnehmen.

Bei einer Betreuungsquote von 50 % wirkt sich dies fir Unterschleiheim wie folgt aus:

Kinderkrippen

2009 2015 2020 2025
Kinder im relevanten Alter
0- u.3j. 688 671 574 565
Bedarfsermittiung
Krippenquote 30,0% 50,0% 50,0% 50,0%
Bedarf Krippenplatze 206 336 287 283
vorhandene und konkret geplante Einrichtungen
Krippen-Platze 198 306 306 306
Krippen-Gruppen 16 25 25 25
Zusatzbedarf
Zusatzbedarf Platze 8 30 -19 -24
Zusatzbedarf Gruppen (12 Kinder/Gruppe) 1 3 -1 -2

Tab. 4: Bedarfsprognose Kinderkrippenplatze bei einer Betreuungsquote von 50 %

Hieraus ergibt sich, dass bei einer Betreuungsquote von 50 % bis zum Jahr 2020 das
Betreuungsangebot fiir Kinder unter 3 Jahren in UnterschleiRheim nicht ausreichend ge-
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10.1.2

10.1.3

deckt ist. Hier kdnnen jedoch in Kinderhdusern nicht mehr benétigte Kindergartenrdume
umgenutzt werden (siehe Kapitel 10.1.4).

Kindergérten

UnterschleiBheim hat zum Zeitpunkt September 2009 insgesamt 856 Betreuungsplatze
fur drei- bis sechsjahrige Kinder. Die gesetzliche Regelung gibt vor, dass jedes Kind mit
seinem 3. Geburtstag Anspruch auf einen Kindergartenplatz hat. In § 24 SGB VIII ist
dies wie folgt festgelegt: “Ein Kind hat vom vollendeten dritten Lebensjahr bis zum
Schuleintritt Anspruch auf den Besuch einer Tageseinrichtung. Die Tréger der 6ffentli-
chen Jugendhilfe haben darauf hinzuwirken, dass fur diese Altersgruppe ein bedarfsge-
rechtes Angebot an Ganztagsplatzen oder erganzend Férderung in Kindertagespflege
zur Verfigung steht.” Ab 01.08.2013 wird zu diesem Absatz folgender Satz ergénzt:
,[...]. Das Kind kann bei besonderem Bedarf oder ergénzend auch in Kindertagespflege
gefordert werden.*

2009 zdhlte UnterschleiBheim 703 Kinder im Alter von 3 bis unter 6 Jahren. Ausgehend
von der vorliegenden Bevélkerungsprognose ergibt sich ein Bedarf an Kindergartenplat-
zen wie folgt:

Kindergarten

2009 2015 2020 2025
Kinder im relevanten Alter
3-u.6j. 703 721 631 563
Bedarfsermittiung
Kiga-Quote 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Bedarf Kiga-Platze 703 721 631 563
vorhandene und konkret geplante Einrichtungen
Kiga-Platze 856 881 881 881
Kiga-Gruppen 36 37 37 37
Zusatzbedarf
Zusatzbedarf Platze -157 -160 -250 -318
Zusatzbedarf Gruppen (25 Kinder/Gruppe) -6 -6 -10 -12

Tab. 5: Bedarfsprognose Kindergartenplatze

Hieraus ergibt sich, dass der Bedarf an Kindergartenpldtzen in UnterschleiBheim ge-
deckt ist. Das Angebot an Platzen ist sogar héher als der Bedarf. Wie schon in Kapitel
10.1 erwahnt, stehen die Kindergérten fir Arbeitnehmer, die nicht in UnterschleiRheim
wohnen, grundsétzlich offen, wenn der Bedarf nicht durch Kinder aus UnterschleiBheim
gedeckt ist. Des Weiteren kénnen in Kinderhdusern nicht mehr benétigte Radume fir
Kinderkrippenplatze umfunktioniert werden (siehe Kapitel 10.1.4).

Kinderhorte

UnterschleiBheim hat mit Stand September 2009 insgesamt 326 Kinderhortplatze fiir
Schiuler von 6 bis unter 12 Jahren an sieben verschiedenen Standorten. Ab September
2010 werden im Kinderhaus im Meschendorferweg weitere 25 Hortplatze angeboten.

Neben der Hortbetreuung bieten alle 6ffentlichen Schulen in Unterschleiheim eine Mit-
tagsbetreuung bis 15.30 Uhr an.

Anhand der gesellschaftlichen Entwicklung, wird deutlich, dass meist beide Elternteile
ganztagig beschéaftigt sind und der Bedarf an Kinderhortplatze voraussichtlich steigen
wird. Davon geht auch die Stadt UnterschleiBheim aus. Allerdings bergen die Abschét-
zungen v.a. bei der Hortquote Unsicherheiten, wie z.B. die zurzeit laufende Diskussion
um die Ganztagsschule. Wird diese in den nachsten Jahren eingefuhrt, wird sich dem-
entsprechend auch die Hortquote verringern.

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 65

SEITE 66 DRAGOMIR STADTPLANUNG



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Beim Bedarf an Kinderhortplatzen wird aufgrund der beschriebenen Unsicherheiten von
zwei Szenarien ausgegangen. Szenario 20 % richtet sich an die Hortquote von 2009 in
UnterschleiRheim. Da die Stadt UnterschleiRheim von einem héheren Bedarf ausgeht,
wird in einem zweiten Szenario von einer Besuchsquote von 30 % ausgegangen.

Im Folgenden l&sst sich der Bedarf darstellen:

Kinderhorte — Szenario 20 %

2009 2015 2020 2025
Kinder im relevanten Alter
6-u.12j. 1.416 1.412 1.424 1.243
Bedarfsermittiung
Hortquote USH 2009 20,0% 20,0% 20,0% 20,0%
Bedarf Hortplatze 443 424 430 390
vorhandene und konkret geplante Einrichtungen
Hortplatze 326 351 351 351
Hortgruppen (25 Kinder/Gruppe) 13 14 14 14
Zusatzbedarf
Zusatzbedarf Platze -43 -69 -66 -102
Zusatzbedarf Gruppen (25 Kinder/Gruppe) -1 -2 -2 -4

Tab. 6: Bedarfsprognose Kinderhortplétze bei einer Betreuungsquote von 20 %

Hieraus ergibt sich, dass bei bestehender Hortquote von 20 % der Bedarf in Unter-
schleiBheim gedeckt ist.

Kinderhorte — Szenario 30 %
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2009 2015 2020 2025
Kinder im relevanten Alter
6-u.12j. 1.416 1.412 1.424 1.243
Bedarfsermittiung
Hortquote 20,0% 30,0% 30,0% 30,0%
Bedarf Hortplatze 443 637 644 585
vorhandene und konkret geplante Einrichtungen
Hortplatze 326 351 351 351
Hortgruppen (25 Kinder/Gruppe) 13 14 14 14
Zusatzbedarf
Zusatzbedarf Platze -43 73 76 22
Zusatzbedarf Gruppen (25 Kinder/Gruppe) -1 3 3 1

Tab. 7: Bedarfsprognose Kinderhortplatze bei einer Betreuungsquote von 30 %

Hieraus ergibt sich, dass bei einer voraussichtlichen Hortquote von 30 % dem potenziel-
len Bedarf kein entsprechendes Angebot gegeniber steht. In Kinderhdusern kdénnen
nicht mehr benétigte Kindergartenrdume in Hortrdume umgenutzt werden. Ferner sind
noch drei weitere kleinere Gemeinbedarfsflachen von jeweils ca. 2.200 gm im Valen-
tinspark ausgewiesen. Diese stehen insbesondere fir neue Einrichtungen der Kinder-
betreuung zur Verfigung. Dem Mehrbedarf kann so durch An- oder Neubauten Rech-
nung getragen werden, falls Umnutzungen innerhalb der Kinderhduser nicht umzusetzen
sind (siehe Kapitel 10.1.4 und 10.1.5).

10.1.4

10.1.5

10.2

Zusammenfassung: Kinderbetreuung

Zusammenfassend ergibt sich fir die Kinderbetreuung in Unterschleiheim folgende
Gesamtbilanzierung:

Kindertageseinrichtungen gesamt

2009 2015 2020 2025
Zusatzbedarf Gruppen
Kinderkrippen (0 bis unter 3 Jahre) 1 3 -1 -2
Kindergarten (3 bis unter 6 Jahre) -6 -6 -10 -12
Kinderhorte (6 bis unter 12 Jahre) -1 5] ) 1
Gesamt -6 0 -8 -13

Tab. 8: Gesamtbedarfsprognose Kindertageseinrichtungen

In der oben abgebildeten Tabelle wurden die einzelnen Ergebnisse zusammenfassend
dargestellt. Hieraus ergibt sich, dass der Bedarf an Betreuungsangeboten in Unter-
schleiRheim gedeckt ist, ab 2020 sogar ausreichend freie Kapazitaten vorhanden sind.
Kinder von ortlichen Arbeitnehmern, die aufRerhalb UnterschleiRheim wohnen, kénnen
dann auch in UnterschleiRheim betreut werden.

Dieses Ergebnis erfolgt aufgrund des sehr guten Kindergartenangebotes in Unter-
schleiBheim. Sollte es organisatorisch mdglich sein, kdnnen nicht mehr benétigte Kin-
dergartenrdume fiir neue Krippenplatze bzw. Hortplatze umfunktioniert werden.

Neue Flachen werden fir Kindertageseinrichtungen nach derzeitigem Kenntnisstand
folglich nicht benétigt. Um allerdings flexibler auf gesellschaftliche und rechtliche Ande-
rungen reagieren zu kénnen, sind im Valentinspark Gemeinbedarfsflachen v.a. fur Kin-
derbetreuungseinrichtungen dargestellt.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Bedarf an Kindertageseinrichtungen ist nach Einschatzung des zukiinftigen Bedarfs
entsprechend der derzeitigen Kenntnisse und der derzeitigen Rechtslage gedeckt.

Vorbehaltsflachen fur zukiinftige gesellschaftliche und rechtliche Entwicklungen im Be-
reich der Kinderbetreuung werden im Valentinspark dargestellt. Hier sind drei Gemein-
bedarfsflachen mit Zweckbestimmung Bildung und Kultur von jeweils ca. 2.200 qm dar-
gestellt. Diese sind aus dem bisher giiltigen Fldchennutzungsplan Ubernommen, aber in
ihrer GréRe reduziert worden. Diese Fléchen sollen v.a. kleineren Bauten fir Kinder-
betreuung vorbehalten bleiben.

Schulen

Gemalf Artikel 35 des Bayerischen Gesetzes Uiber das Erziehungs- und Unterrichtswe-
sen (BayEUG) unterliegt der Schulpflicht (Schulpflichtiger), wer die altersméaBigen Vor-
aussetzungen erflllt und in Bayern seinen gewdhnlichen Aufenthalt hat oder in einem
Berufsbildungsverhéltnis oder Beschaftigungsverhaltnis steht. Die Schulpflicht dauert
zwolf Jahre, soweit dieses Gesetz nichts anderes bestimmt. Die Schulpflicht gliedert sich
in die Vollzeitschulpflicht und die Berufsschulpflicht.

In Unterschleilheim gibt es drei Grundschulen sowie jeweils eine weiterfiihrende Schu-
le. Zuséatzlich zu den &ffentlichen Schulen gibt es in UnterschleiRheim noch die Montes-
sori-Grundschule, das Sonderp&ddagogische Férderzentrum sowie die Sonderschule des
Vereins fir Sehgeschadigtenerziehung (siehe hierzu Kapitel 10.4.2).
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10.2.1

10.2.2

Die Zahlen in den nachfolgenden Tabellen der jeweiligen 6ffentlichen Schulen ergeben
sich aus Bevolkerungsstand und Besuchsquote, d.h. auch die Anfangszahlen von 2009
haben nicht den tatsachlichen Wert. Bei den Berechnungen werden ublicherweise die
vorhandenen Kinder und die Zahl der Kinder, die ins Schulalter hineinwachsen, den
Klassenstufen zugeordnet — bei den weiterfilhrenden Schulen nach der tblichen Quote
—und so fiir die weiterfihrenden Jahre hochgerechnet.

Unsichere Parameter wie die Einfihrung einer Ganztagsschule, die zukunftige Entwick-
lung der Besuchsquoten auf weiterfilhrende Schulen, die Auswirkungen des Ubergangs
zum 8jahrigen Gymnasium sowie der zukinftige Klassenteiler bergen einige Unsicher-
heiten in den Berechnungen.

Die Bevdlkerungsberechnung der Stadt Unterschleil3heim geht davon aus, dass die Zahl
der Kinder und Jugendlichen in UnterschleiBheim bis 2020 steigen und dann langsam
abnehmen wird. Dies hat auch Auswirkungen auf die Bedarfsentwicklung der Stadt. So
kann/muss dem zwischenzeitlichen Mehrbedarf bis 2020 durch An- oder Neubauten
Rechnung getragen werden. Diese sollen als Mehrzweckbauten konzipiert werden, dass
sie spater anders genutzt werden kénnen, um den Bedurfnissen aller Bevélkerungs-
gruppen entsprechen zu kénnen.

Grundschulen

In UnterschleiBheim gibt es drei staatliche Grundschulen:

= Grundschule Ganghoferstralle

= Grundschule Johann-Schmid-Stralle

= Grundschule Michael-Ende-Schule in der Raiffeisenstrale
Far die Grundschulen ergibt sich folgende Bedrafsprognose:

Grundschulen

2009 2015 2020 2025
Kinder im relevanten Alter
6-u. 10j. 962 942 930 802
Bedarfsermittlung
Grundschulquote 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Schiiler je Klasse 28 28 28 28
Bedarf Klassen ges. (1.-4. Klasse) 37 36 36 31
vorhandene Klassen
Gesamt (1.-4- Klasse) 38 38 38 38
Zusatzbedarf Klassenzimmer
Klassen ges. (1.-4. Klasse) -1 -2 -2 -7

Tab. 9: Bedarfsprognose Grundschulen

Hieraus ergibt sich, dass bei den in der Tabelle getroffenen Annahmen, der Bedarf in
Unterschleilheim gedeckt ist. Neue Fldchenausweisungen sind fir die Grundschulen
nicht erforderlich.

Hauptschule

Die Hauptschule in UnterschleiRheim liegt an der Johann-Schmid-StralRe 11 a. Im Schul-
jahr 2008/2009 betrug die Schulerzahl 378 Schiiler.

Im Schuljahr 2004/2005 wurde eine Sprachlernklasse eingefiihrt. Hier werden Schiler
mit nichtdeutscher Muttersprache besonders betreut, um auch sie zum Hauptschulab-
schluss oder Qualifizierenden Hauptschulabschluss hinzufiihren.
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10.2.3

Zusétzlich wird seit dem Schuljahr 1999/2000 ein kompletter M-Zug angeboten. Er fihrt
die Klassen der Jahrgangsstufen 7 bis 10 zum Mittleren Bildungsabschluss.

Seit dem Schuljahr 2000/2001 kénnen junge Leute in der P-Klasse ihre praktischen Fa-
higkeiten entdecken. Drei Wochen Theorie und eine Praxis-Woche in einem Betrieb ge-
héren zum Unterrichtspensum der Schiler. Dieses Angebot wird seit 2002 durch die Ar-
beit einer Sozialpddagogin unterstiitzt. Die Praxisklasse férdert Schiler mit spezifischen
Lern- und Leistungsriickstédnden.

Seit dem Schuljahr 2005/2006 werden auch Ganztagsklassen angeboten. Die Erfahrun-
gen der ersten Schuljahre haben gezeigt, dass die Schiler der Klassen dem Angebot
trotz der langeren Unterrichtszeiten sehr positiv gegenlberstehen. Mit Beginn des
Schuljahres 2009/2010 bietet die Hauptschule einen komplett gebundenen Ganztages-
zug von der 5. bis zur 9. Klasse an.

Die nachfolgende Bedarfsprognose fir die Hauptschule in UnterschleiBheim basiert auf
dem Bedarf an Klassenzimmern. Zusatzlich sind noch weitere Raume fir die spezifi-
schen Angebote der Schule notwendig. Fur die Hauptschule stellt sich die Bedarfspla-
nung wie folgt dar:

Hauptschule

2009 2015 2020 2025
Kinder im relevanten Alter
10- u. 16j. 1.495 1.432 1.461 1.392
Hauptschiiler (errechneter Wert)
Hauptschulquote USH 2008/2009 30,0% 30,0% 30,0% 30,0%
Gesamt (10- u. 16j.) 375 354 365 344
Bedarfsermittlung
Schiler je Klasse 28 28 28 28
Bedarf Klassen ges. (5.-10. Klasse) 16 16 16 16
vorhandene Klassen
Gesamt (5.-10. Klasse) 20 20 20 20
Zusatzbedarf Klassenzimmer
Klassen ges. (5.-10. Klasse) -4 -4 -4 -4

Tab. 10: Bedarfsprognose Hauptschule

Hieraus ergibt sich, dass der Bedarf gedeckt ist und bei den getroffenen Annahmen so-
gar Reserveflachen bestehen.

Realschule und Gymnasium

Die Stadt UnterschleiRheim, die Gemeinde Oberschleitheim und der Landkreis Min-
chen haben sich Anfang der 70er Jahre zu einem Zweckverband mit dem Namen ,Staat-
liche weiterfiihrende Schulen in UnterschleiRheim“ zusammengeschlossen. Der Zweck-
verband hat seinen Sitz in UnterschleiBheim. Er hat die Aufgabe, flr eine staatliche Re-
alschule und ein staatliches Gymnasium in UnterschleiRheim den Aufwand nach dem
jeweils geltenden Schulfinanzierungsgesetz zu tragen, soweit dieser nicht vom Staat zu
Ubernehmen ist.

Die Realschule und das Gymnasium in UnterschleiRheim sind Bauten aus den 70er Jah-
ren. Die Klassenzimmer und weiteren Rdume sind fur die Schulbedarfsplanung dieser
Zeit ausgelegt. Heute haben die Schulen, bedingt durch kleinere Klassen und einem
gréBeren Angebot an Fachern und Zusatzangeboten einen deutlich héheren Bedarf an
Raumen.

Im Tragerforum, das am 24. Méarz 2009 stattfand, waren neben Vereinen und kirchlichen
Institutionen auch die Schulen der Stadt Unterschleifheim vertreten. In der Diskussion
stellte sich heraus, dass vor allem die Realschule und das Gymnasium schon jetzt Eng-
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passe an Raumen verzeichnen (siehe Kapitel 4.2.3). An der Realschule werden teilwei-
se Klassen in zusatzlichen Containern unterrichtet.

Das Gesamtgutachten zur Schulbedarfsplanung bis 2020 im Landkreis Minchen, das
vom Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen erstellt wurde, sagt aus, dass
die Kapazitdtsgrenzen der Realschulen und v.a. der Gymnasien im Landkreis Miinchen
erreicht oder sogar Uberschritten sind.

Ferner wird ein weiterer Anstieg der Schulerzahlen auf den Gymnasien bis 2016 prog-
nostiziert. Erst dann wird mit einem Riickgang gerechnet, der 2025 die heutige Zahl der
Gymnasiasten unterschreitet. Aufgrund der hohen Ubertritte auf das Gymnasium geht
man im Gutachten davon aus, dass die Zahl der Realschiler bis 2015 steigt und dann
kontinuierlich abnimmt - vorbehaltlich der weiteren Entwicklung der Fertilitdt und der
Auswirkungen schulpolitischer Entscheidungen’.

Sollten kleinere Klassen, Ganztagsschulen oder weitere schulische Entscheidungen in
den nachsten Jahren gesetzlich geregelt werden, so missen beide weiterfihrenden
Schulen erweitert werden.

Die nachfolgenden Bedarfsprognosen fur die Realschule und das Gymnasium in Unter-
schleilRheim basieren auf dem Bedarf an Klassenzimmern. Zuséatzlich sind noch weitere
Raume fur die spezifischen Angebote der Schulen notwendig. Wie bereits erwahnt, hat
v.a. die Realschule schon jetzt Engpasse zu verzeichnen.
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Realschulen
2009 2015 2020 2025

Kinder im relevanten Alter

10- u. 16j. 1.495 1.432 1.461 1.392
Realschiiler (errechneter Wert)

Realschulquote USH 2008/2009 43,0% 43,0% 43,0% 43,0%
Gesamt (10- u. 16j.) 643 616 628 599
Bedarfsermittlung

Schiler je Klasse 32 28 28 28
Bedarf Klassen ges. (5.-10. Klasse) 24 24 24 23
vorhandene Klassenzimmer 24 24 24 24
vorhandene Klassen

Gesamt (5.-10. Klasse) 23 24 24 24
Zusatzbedarf Klassenzimmer

Zusatzbedarf Klassenzimmer 0 0 0 -1
Tab. 11: Bedarfsprognose Realschule

Gymnasium

2009 2015 2020 2025

Kinder im relevanten Alter

Gesamt (10- u. 19j., ab 2015 10- u. 18j.) 2.269 1.886 1.979 1.873
Gymnasiasten (errechneter Wert)

Schulquote Gymnasium USH 2008/2009 48,0% 48,0% 48,0% 48,0%
Gesamt (10- u. 19j., ab 2015 10- u. 18j.) 1.089 905 950 899
Bedarfsermittiung

Schiiler je Klasse 32 28 28 28
Bedarf Klassen ges. (5.-13. Klasse, ab 2015

5.-12. Kl.) 38 32 32 32
vorhandene Klassen

Gesamt (5.-13. Klasse, ab 2015 5.-12. Kl.) 41 41 41 41
Zusatzbedarf Klassenzimmer

Klassen ges. (5.-13. Kl., ab 2015 5.-12. KI.) -3 -9 -9 -9

Tab. 12: Bedarfsprognose Gymnasium

7 Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen, Landkreis Minchen, Gesamtgutachten zur Schul-

bedarfsplanung bis 2020, Zwischenbericht, Miinchen, April 2009

10.2.4

10.2.5

10.2.6

Hieraus ergibt sich, dass unter den in der Tabelle getroffenen Annahmen, der Bedarf an
Klassenzimmern in den Schulen gedeckt ist, am Gymnasium sogar noch deutliche Re-
serven bestehen. Dies resultiert daraus, dass in der Tabelle ab 2015 von einer achtjah-
rigen Gymnasialzeit ausgegangen wird und die Klassenzahl somit nach Modellrechnung
abnimmt.

Die Tendenz zu immer kleineren Klassen und gréRerer Schulfacherauswahl, sowie das
gestiegene Angebot der Schulen auch auflerhalb von Unterrichtszeiten Ubersteigen
meist den Bedarf an den tatséchlich vorhandenen R&umen. Dies ist faktisch auch hier
der Fall. Zusatzliche Rdume werden v.a. an der Realschule benétigt.

Deshalb, ist es notwendig, neue Fldchen auszuweisen, um den Standort des Il. Bil-
dungszentrums zu sichern. Im Flachennutzungsplan werden deshalb westlich der vor-
handenen Gemeinbedarfsflache sudlich des Minchener Rings neue Gemeinbedarfsfla-
chen dargestellt, die fur Erweiterungen der Realschule und des Gymnasiums zur Verfi-
gung stehen.

Fach-/Berufsoberschule (FOS)

Neben 8 anderen Gemeinden im Landkreis hatte sich die Stadt UnterschleiBheim Ende
2006 offiziell als Standort fur die FOS und spétere Berufsoberschule beworben. Eine der
wesentlichen Kernvoraussetzungen fir die Errichtung einer neuen FOS ist die erforderli-
che Mindestzahl von 360 Schiulern, die gemaR Richtlinien des Kultusministeriums diesen
Schultyp besuchen mussen. Dieses Kriterium wird am Standort UnterschleiBheim erfiillt.
In einer vergleichenden Bewertung aller Interessenten war auch die gute Erreichbarkeit
des kinftigen Schulstandortes in unmittelbarer Néhe des Lohhofer Bahnhofs mit aus-
schlaggebend. Die Stadt Unterschleiheim plant die Fach- / Berufsoberschule &stlich
des S-Bahnhofs Lohhof an der Sudlichen Ingolstadter StraBe auf einem Hinterlie-
gergrundstick anzusiedeln. Das entsprechende Grundstiick hat die Stadt erworben und
verkauft Flachen in der GréRe von rund 20.000 Quadratmetern an den Landkreis Mun-
chen, der auch Tréger der FOS ist.

Die neue FOS wird vier mogliche Ausbildungsrichtungen (Wirtschaft, Technik, Soziales
und Gestalten) beinhalten. Jeder dieser Bereiche wird im Endausbau vierziligig angebo-
ten, so dass bei einer prognostizierten Klassenstdrke von durchschnittlich 24 Schilern
mit einer Gesamtschilerzahl von rund 840 gerechnet wird. Derzeit erarbeitet der Land-
kreis Mlnchen, als Trager der Schule, die konkrete Raumplanung.

Weitere Bildungseinrichtungen

Neben den Schulen gibt es in UnterschleilRheim weitere Bildungseinrichtungen wie die
Musikschule, die Volkshochschule und die Blicherei. Die Musikschule hat ihren Standort
an der Johann-Schmid-Stralle, die anderen beiden Einrichtungen befinden sich im Ge-
b&udekomplex des Rathauses.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im neuen Flachennutzungsplan wurde westlich des II. Bildungszentrums die bestehende
Gemeinbedarfsflaiche erweitert. Die Erweiterungsflache wird als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung Bildung und Kultur dargestellt. Sie hat eine GréRe von ca.
25.000 gm Hier sollen v.a. fur die Realschule und das Gymnasium Erweiterungen bzw.
Neubauten realisiert werden. Diese Flédche ist im FNP von 1994 als Griinfldche ohne
Zweckbestimmung dargestellt. Derzeit wird sie als landwirtschaftliche Fldche genutzt.
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10.3

10.3.1

Ostlich des S-Bahnhofs Lohhof an der Sudlichen Ingolstadter StraRe wird fir die FOS
eine Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Schule dargestellt. Diese Flache ist im
FNP von 1994 als Gewerbegebiet ausgewiesen. Aufgrund der Aufgabe eines Gewerbe-
betriebes an diesem Standort steht diese Flache frei.

Die Gemeinbedarfsflachen der beiden Bildungszentren sowie die weiteren dargestellten
Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung Schule bleiben im Flachennutzungsplan
unverandert.

Die Musikschule und die Volkshochschule sind in der Planzeichnung als Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kulturelle Einrichtungen* dargestellit

Einrichtungen fiir dltere Menschen

Im Zusammenhang mit dem steigenden Durchschnittsalter der Bevélkerung werden
auch die Einrichtungen fiir Seniorenbetreuungen immer mehr an Bedeutung gewinnen.
Die demografische Entwicklung in Deutschland erfordert neue, zukunftstaugliche Wohn-
und Lebensformen fiir dltere Menschen. Die Angebote der verschiedenen Formen der
Altenhilfe werden zunehmend differenzierter. So gibt es z.B. neben dem klassisch be-
treuten Seniorenwohnen auch Senioren-Wohngemeinschaften oder das Generationen-
wohnen. Altere Menschen entscheiden sich meist fiir solche Wohnformen, damit sie so
lange wie mdglich selbstbestimmend in den eigenen vier Wénden in einer aktiven
Gemeinschaft mit anderen leben kénnen.

Der Wunsch Senioren-Wohngemeinschaften in UnterschleiBheim zu férdern wurde im
Trégeforum am 24. Mé&rz 2009 von den Beteiligten vorgetragen (siehe Kapitel 4.2.3)

Betreutes Seniorenwohnen

Betreuten Wohnanlagen werden folgende Merkmale zugeschrieben: “Es sind Miet- oder
Eigentumswohnanlagen, bei denen mit dem Mietvertrag ein Betreuungsvertrag verbun-
den ist, in dem Grund- und Wahlleistungen gegen Entgelt erbracht werden.“®

Wohnungen fir Betreutes Seniorenwohnen werden nicht nur von den Kommunen son-
dern Uberwiegend auch von privaten Dienstleistern angeboten.

Im Rahmen eines Projekts zum Thema ,Betreutes Wohnen in Minchen und Umland* fiir
die Landeshauptstadt Minchen wurde im Jahr 1999 eine Bewohnerbefragung durchge-
fuhrt. Dabei wurde festgestellt, dass mehr als die Halfte der Bewohner 75 Jahre und al-
ter ist und das Durchschnittsalter bei Einzug 72,5 Jahre betréagt. Uber drei Viertel der
Bewohner stellen Frauen mit einem sehr hohen Anteil an verwitweten Personen, d.h. der
Anteil der Alleinstehenden tiberwiegt deutlich.’

In UnterschleiBheim werden von der Stadt 14 Wohnungen fur betreutes Wohnen zur
Verfugung gestellt. Die Arbeiterwohlfahrt bietet 13 Wohnungen fiir Betreutes Wohnen in
der PegasusstralRe 26 an.

Im neuen Seniorenzentrum an der FeldstralBe sollen ab Winter 2010 13 betreute Woh-
nungen angeboten werden. Tréger ist der Paritdtische Wohlfahrtsverband.

Unterschleiftheim stellt derzeit 27 Platze fur Betreutes Seniorenwohnen bereit. Die Bele-
gung der Wohnungen wird mit 1,2 Personen angenommen. Somit ergibt sich ein rechne-
rischer Wert von 32 Platzen.

8 Landratsamt Munchen, Altenhilfeplan 2001 fir den Landkreis Miinchen
® Landratsamt Munchen, Altenhilfeplan 2001 fur den Landkreis Minchen
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10.3.2

Ab Winter 2010 werden in UnterschleiBheim 40 Wohnungen angeboten. Somit ergibt
sich ein rechnerischer Wert von 48 Wohnungen.

In der Literatur wird von einer Bedarfsquote von 1,5 % bis 2,5 % fur Uber 64-jahrige aus-
gegangen'®. In der nachfolgenden Tabelle wird von einem Mittelwert von 2 % ausge-
gangen. Somit stellt sich die Bedarfsplanung wie folgt dar:

Betreutes Wohnen

2009 2015 2020 2025
Personen im relevanten Alter
65j. und élter 4.398 5.037 5.503 5.996
Vorhandene und konkret geplante Einrichtungen
Betreutes Seniorenwohnen 27 40 40 40
Belegung (Personen / Wohnung) 1,2 1,2 1,2 1,2
Platze 32 48 48 48
Bedarfsermittlung
Versorgungsrichtwert 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Bedarf Platze 88 101 110 120
Zusatzbedarf
Zusatzbedarf Platze 56 53 62 72
Zusatzbedarf Wohnungen bei
1,2 Personen / Wohnung 46 44 52 60

Tab. 13: Bedarfsprognose Betreutes Wohnen

Der Bedarf an Betreutem Seniorenwohnen ist stetig steigend, schon der fir 2009 er-
rechnete Bedarf liegt iber dem angebotenen Bestand an Platzen.

Auch der Altenhilfeplan des Landkreises Miinchen erldutert, dass die Nachfrage nach al-
tengerechtem Wohnen in Zukunft ansteigen wird. Im Sinne einer zukunftsorientierten
Planung sollte bei der Genehmigung von Bauvorhaben kinftig darauf hingewirkt werden,
dass mdglichst nur noch Wohnungen errichtet werden, die barrierefrei ausgebaut sind.
Ob diese Wohnungen dann als Wohnen oder als altergerechtes bzw. barrierefreies
Wohnen bezeichnet werden, ist zundchst unerheblich. da es Zielsetzung sein sollte,
darauf Einfluss zu nehmen, dass das Wohnangebot im Landkreis Minchen barrierefrei
gestaltet wird.""

Betreute Seniorenwohnungen sollten wegen der oft eingeschrankten Mobilitdt der &lte-
ren Menschen in zentraler Lage mit kurzen Wegen zu Einzelhandelseinrichtungen und
Haltestellen des OPNV errichtet werden.

Alten- und Pflegeheim

Der Bedarf an Pflegeplétzen orientiert sich an den Quoten des Altenhilfeplans fir den
Landkreis Minchen von 2001. Auch hier bergen die errechneten Werte Unsicherheiten,
da nicht abzusehen ist, wie sich der Bedarf in Zukunft entwickeln wird. Zunehmend wtin-
schen sich altere Menschen eine Pflege in den eigenen vier Wénden.

Fir die stationdre Altenpflege wird das neue Pflege- und Seniorenzentrum des paritati-
schen Wohlfahrtsverbandes am Margaretenanger voraussichtlich 180 Platze stellen
kénnen. Das neue Haus dient als Ersatz fur das bestehende ,Haus am Lohwald“ an der
Alexander-Pachmann-Stralle. Das neue Pflege- und Seniorenzentrum wird jedoch 32
Pflegeplatze weniger stellen kénnen, als das ,Haus am Lohwald".

Neben den Pflegeplatzen bietet das neue Pflege- und Seniorenzentrum auch 13 betreu-
te Wohnungen an.

g, Schéning K. Borchard, Stadtebau im Ubergang zum 21. Jahrhundert, Stuttgart, 1992
" Landratsamt Miinchen, Altenhilfeplan 2001 fir den Landkreis Miinchen
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Pflegeheim

2009 2015 2020
Inanspruchnahmequoten im Lkr. Miin-
chen
u. 65j. 0,011% 0,011% 0,011% 0,011%
65j.-u70;. 0,31% 0,31% 0,31%
70j.-u75j. 0,61% 0,61% 0,61%
75j.-u80j. 2,15% 2,15% 2,15%
80j.-u85j. 5,36% 5,36% 5,36%
85j. und élter 15,28% 15,28% 15,28% 15,28%
Bedarf gem. Inanspruchnahmequoten
Gesamt 107 126 152
Platze in vorhandenen und konkret geplanten Einrichtungen
Gesamt 212 180 180
Zusatzbedarf
Zusatzbedarf Platze -105 -54 -28
Zusatzbedarf Standorte (60 Platze/Standort) -2 -1 0

Tab. 14: Bedarfsprognose Altenpflege

Der Bedarf an Pflegeplatzen in UnterschleiRheim liegt im Bereich der verfugbaren Kapa-
zitaten des Pflege- und Seniorenzentrums. Jedoch ist zu bemerken, dass in den Pflege-
heimen neben &lteren Menschen aus dem Landkreis Minchen auch Personen unterge-

bracht werden, deren Familie in UnterschleiBheim und im Landkreis Minchen lebt.

10.3.3 Weitere Angebote fiir Senioren in UnterschleiBheim

Weitere Angebote fiir Senioren in UnterschleiBheim bieten die Kirchen St. Ulrich und St.
Korbinian mit ihrem Treffpunkt im Altenkreis sowie der Treffpunkt des evangelischen

Senioren-Clubs.

Der Nachbarschaftshilfeverein bietet fur Senioren ,Essen auf Radern” an.

Im Begegnungszentrum fiir Senioren des AWO Bezirksverbands OBB in der Pegasus-

stralle 18 sind weitere Angebot fur Senioren eingerichtet wie:

= Beratung in Problemsituationen allgemeiner Art, Hilfe bei sozialen und pflegerischen

Angelegenheiten, Beratung von Angehdérigen
= gemeinsamer Mittagstisch
= Fahrtdienst zu Veranstaltungen des Begegnungszentrums
= Bewegungsangebote

= kulturelle und kreative Angebote wie Englischkurs, EDV-Kurs, Aquarell malen, etc.

Der Seniorenclub des AWO — Ortsverein UnterschleiBheim/Lohhof bietet jeden Monat
Tagesausflige an und zweimal jahrlich mehrtédgige Reisen sowie Vortrége, aktuelle In-
formationen und ein gemeinsames Sommerfest und Weihnachtsfest mit dem Begeg-

nungszentrum der AWO.

10.3.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Da Betreutes Wohnen in Wohngebieten ausgewiesen wird, ist im Flachennutzungsplan

hierzu keine weitere Darstellung angegeben.

Das private Pflege- und Seniorenzentrum am Margaretenanger wurde bereits durch die
28. Anderung des Flachennutzungsplans als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Altenheim bei der Neuaufstellung tbernommen. Die urspriinglich hierfir ausgewiesene
Fldche an der Alexander-Pachmann-Strale wird nun als Wohnbaufldche dargestellt

(siehe Kapitel 7.8).
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Weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Heilpddagogisches Centrum Augustinum

In UnterschleiRheim betreut das Heilpddagogische Centrum Augustinum (HPCA) in den
Behindertenwohngruppen (St. Benedikt-Stralle, EschenstralRe, Noérdliche Ingolstadter
StralRe und Peter-Schuster-Weg) 63 geistig behinderte junge Erwachsene, in der Mehr-
zahl zwischen 25 bis 40 Jahren (Stand: Juni 2009).

Das Leben in den Wohnstatten ist dadurch gekennzeichnet, dass mit und fir die Be-
wohner einerseits ein Zuhause aullerhalb ihres Elternhauses geschaffen wird und dass
ihnen andererseits Hilfen zur Verselbstandigung gegeben werden. Dies beinhaltet das
Erlernen und die Stérkung vorhandener lebenspraktischer Féhigkeiten ebenso wie die
Vermittlung sozialer Kompetenz.

Die Behindertenwohngruppen sind im Flachennutzungsplan als Wohngebiete darge-
stellt.

Edith-Stein-Zentrum, Sehbehinderten- und Blinden-Zentrum Siidbayern

Das Zentrum, am Pater-Setzer-Platz 1 gelegen, arbeitet mit den Bezirken Oberbayern,
Niederbayern und Schwaben zusammen. In ihm werden (Stand Juni 2009) 240 Kinder
und Jugendliche und ca. 340 Jugendliche mobil am Wohnort in Stidbayern betreut.

Das Zentrum umfasst folgende Bereiche:

= Mobile Sonderpadagogische Hilfe / Frihférderung

= Mobiler Sonderpaddagogischer Dienst

= Schulvorbereitende Einrichtung

= Grundschule

= Hauptschule

= Realschule

= Psychologische Beratung mit weiteren Fachdiensten

= Heilpddagogische Tagesstatte

= Internat

Das Edith-Stein-Zentrum, als private Einrichtung, ist im Flachennutzungsplan als Son-
dergebiet mit Zweckbestimmung ,Sonderschule fur Sehgeschadigte” dargestellt.

Tagesforderstatte und Wohnheim fiir schwerstkorperbehinderte Erwachsene
»Perspektive“

Die Einrichtung an der Lise-Meitner-Strale 9 betreut schwerstkérper- und mehrfachbe-
hinderte Erwachsene, die nicht mehr oder noch nicht in einer Werkstatt flir behinderte
Menschen arbeiten. In Nahe der Forderstatte befindet sich noch ein Wohnpflegeheim
mit 24 Platzen und eine Wohngruppe mit 8 Platzen.

Ziel der Einrichtung ist es, kérperbehinderte Menschen in die Gesellschaft zu integrieren
sowie ein selbstbestimmtes und selbststédndiges Leben zu férdern. Trager ist die Stiftung
Pfennigparade mit Sitz in Minchen.

Die Werkstatt liegt im Gewerbegebiet an der BAB 92 und ist somit als Gewerbeflache
dargestellt.
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10.4.4

10.4.5

10.4.6

Nachbarschaftshilfe UnterschleiBheim

Die Nachbarschaftshilfe ist ein eingetragener Verein und kiimmert sich um Burger in Un-
terschleiRheim, die Hilfe brauchen. Der Nachbarschaftshilfeverein ist Mitglied im Paritéati-
schen Wohlfahrtsverband.

lhre Angebote untergliedern sich in:

= Familienzentrum (siehe unten)
= Kinderpark — Betreuung fir Kinder ab zwei Jahren

= Schulermittagsbetreuung in den Grundschulen und der sonderpadagogischen For-
derschule Rupert-Egenberger Schule

= Offene Ganztagsschule am Carl-Orff-Gymnasium

= Schilerbetreuung in den Ferien

= Tagesmautterprojekt

= Sprachkurs ,Mama lernt Deutsch an der Schule ihrer Kinder”
= Hausliche Krankenpflege

= Essen auf Radern

= Familien- und Seniorenhilfe

Familienzentrum der Nachbarschaftshilfe UnterschleiBheim

Das Familienzentrum in der Alexander-Pachmann-Strafe ist ein Treffpunkt fir Familien
und Alleinerziehende vorwiegend mit kleinen Kindern. Das Zentrum ist eine Anlaufstelle
fur alle Fragen rund um die Familie.

Das Familienzentrum sieht es als seine Aufgabe, Familien in ihrem Alltag zu entlasten
und zu unterstitzen. Es mochte Kontakt zu Menschen in gleicher oder &hnlicher Le-
benslage erleichtern und férdern.

Das Familienzentrum liegt im Wohngebiet und ist im Fldchennutzungsplan als Wohnge-
biet dargestellt.

Arbeiterwohlfahrt Kreisverband Miinchen Land (AWO)

Die Arbeiterwohlfahrt (AWO) ist ein Uberparteilicher und Uberkonfessioneller Verband
der freien Wobhlfahrtspflege, der bundesweit tatig ist. Ziel der AWO ist es, hilfesuchenden
und benachteiligten Menschen beizustehen und ihre Lebenssituation zu verbessern.

Einrichtungen des Kreisverbandes Miinchen Land e.V.:

= Jugendsozialarbeit an der Hauptschule, am sonderpadagogischen F&rderzentrum,
an der Ganghofer Grundschule, an der Therese-Giehse-Realschule, am Carl-Orff-
Gymnasium und im Jugednfreizeitheim ,Gleis 1“.

= Offene Ganztagsschule an der Therese-Giehse-Realschule
= Offene Ganztagsschule am Carl-Orff-Gymnasium (in Kooperation mit NBH)

= Schilermittagsbetreuung an den Grundschulen und der sonderpadagogischen For-
derschule Rupert-Egenberger Schule (in Kooperation mit NBH)

Die Beratungsstelle der AWO in UnterschleiRheim ist in der Carl-von-Linde-StralRe 40

und liegt somit im Gewerbegebiet an der BAB 92. Die Flache ist als Gewerbegebiet dar-

gestellt.

Spielmobil und Kindertreff der Stadt UnterschleiBheim

Die Kindereinrichtung Spielmobil und Kindertreff der Stadt UnterschleiBheim richtet sich
mit verschiedenen Spielangeboten, Aktionen und Ausfligen an Kinder zwischen 6 und
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10.4.8

10.4.9

12 Jahren. Bis auf die Wintermonate ist das Spielmobil regelmaRig mobil auf verschie-
denen Spielflachen der Stadt unterwegs.

In den Sommerferien wird ein spezielles vierwdchiges Sommerferienprogramm auf dem
Spielplatz am Weiher angeboten.

Jugendfreizeitheim

Die Arbeit mit Kindern und Jugendlichen wird derzeit von 35 Vereinsjugendgruppen so-
wie von den vier kirchlichen Einrichtungen, der Stadt selbst und dem Kreisjugendring
Munchen-Land in Form des Jugend-Kultur-Hauses ,Gleis 1 am Hollerner Weg geleistet.
Diese Einrichtung ist in der Planzeichnung als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,soziale Einrichtung” dargestelit.

Weitere beratende und begleitende Hilfen fiir Familien, Kinder und Jugendliche

= Allgemeine Jugend- und Familienhilfe, Landratsamt Minchen, Kreisjugendamt

= Jugendschutzbeauftragter, Landratsamt Munchen, Kreisjugendamt

= Ansprechpartnerin in der Stadtverwaltung - Jugend und Soziales, Unterschleiheim

= Arbeitskreis Pravention

= Beratungsstelle fur Eltern, Kinder und Jugendliche, AWO Bezirksverband Obb. e.V.
in Miinchen

= Schuldnerfachberatung im Caritaszentrum Schleifheim, Garching

= Ehe-, Partner- und Familienberatung im Caritaszentrum SchleiRheim, Garching

= Jugendbeamte der Polizeiinspektion OberschleiBheim

= Familienberatung Ismaning des Zweckverbands Kommunale Schwangerenberatung
der Region Miinchen Nord/Ost

= Gleichstellungsbeauftragte, UnterschleiBheim

= Psychotherapie fur Kinder und Jugendliche in der BussardstraRe 17, Unterschleif3-
heim

= Schulberatungszentrum in der Raiffeisenstrale 27, Unterschleiheim

Weitere Pflege und Hilfsdienste

Das Familienpflegewerk des Bayerischen Landesverbandes des kath. Deutschen
Frauenbundes in Minchen unterstltzt, auch in Unterschleilheim, Familien mit Kindern,
wenn die Mutter krank ist wie z.B. bei Krankenhausaufenthalten, Kuren, kérperlicher und
seelischer Uberforderung. Eine staatlich anerkannte Pflegerin ibernimmt, je nach Situa-
tion, Aufgaben wie z.B. die Betreuung der Kinder, Weiterfihrung des Haushalts, etc.

Die BEMAX Sozialstation in Eching ist ein Krankenpflegedienst, der auch Patienten in
UnterschleiBheim betreut. Ziel ist es, Patienten, v.a. chronisch Kranke (Alzheimer,
Schlaganfallpatienten, senile Demenzkranke) zuhause eine optimal angepasste Pflege
zukommen zu lassen.

Der Malteser Hilfsdienst in Dachau kiimmert sich auch in UnterschleiBheim um Senio-
ren, Behinderte und Kranke und bietet diesen Menschen Mahlzeitendienst, Hausnotruf-
dienst und Fahrdienst an.

Der Sozialverband VdK Deutschland hat einen Ortsverband in Unterschleitheim. Die-
ser kimmert sich um die sozialen und politischen Interessen unter anderem von Men-
schen mit Behinderungen, von chronisch Kranken, von Senioren und Rentnern sowie
von Kriegs-, Wehrdienst- und Zivildienstopfern. Der Verband ist politisch und konfessio-
nell unabhéngig.
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10.4.10 Selbsthilfegruppen in UnterschleiBheim

Selbsthilfegruppen sind selbstorganisierte Zusammenschlisse von Menschen, die ein
gleiches Problem oder Anliegen haben und gemeinsam etwas dagegen bzw. dafir un-
ternehmen méchten. In UnterschleiRheim bzw. in den Nachbarkommunen in gemeinsa-
mer Kooperation gibt es folgende Selbsthilfegruppen:

= Aktivierungs-, Betreuungs- und Angehdrigengruppe demenziell erkrankter Menschen
und deren Angehorige, Begegnungszentrum AWO Bezirksverband Obb. e.V

= Ambulante Herzgruppe UnterschleiRheim, Abteilung Rehabilitation des SV Lohhof

= Anonyme Alkoholiker und AL ANON-Familiengruppe (Angehérige von Alkoholkran-
ken), Pfarrzentrum St. Ulrich

= Kreuzbundgruppe UnterschleiBheim — Selbsthilfegruppe fur Alkoholkranke, Alkohol-
gefahrdete, Medikamentenabhéangige und deren Angehérige, Birgerhaus Unter-
schleiBheim

= Diabetiker-Selbsthilfegruppe OberschleiRheim

= Elternkreis drogengefahrderter und drogenabhé&ngiger Jugendlicher, Magdalenahaus
der ev. Kirche

= Hor- und Sprachgeschadigten Service, Rathaus Unterschlei3heim

= Hospizgruppe UnterschleiRheim, Regionalgruppe d. IGSL-Hospiz, Haus der Nach-
barschaftshilfe

= Krebsselbsthilfegruppe, Blirgerhaus Unterschleilheim
= Selbsthilfegruppe fir Osteoporose-Erkrankte, VdK Kreisverband und SV Lohhof
= Sozialpsychatrische Dienste im Caritas Zentrum SchleiRheim, Garching

= Treffpunkt fur Schlaganfallbetroffene, Begegnungszentrum AWO Bezirksverband
Obb. e.V, Begegnungszentrum der AWO

= Zoliakie/Sprue/Duhring-Selbsthilfegruppe — Zdliakie, bei Erwachsenen auch Sprue
genannt, ist eine Erkrankung des Dunndarms, sie besteht in einer lebenslangen Un-
vertraglichkeit des Klebereiweilles der Getreidesorten Weizen, Roggen, Gerste, Ha-
fer, Deutsche Zoliakie Gesellschaft

10.4.11 Obdachlosenunterkunft

10.5

Fir in Not geratene Menschen stehen im Untergeschoss des ,Haus der Vereine” an der
DieselstraBe 1 sieben Wohnrdume, eine Gemeinschaftskiiche sowie sanitare Einrich-
tungen zur Verfugung.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Gewerbegebiet dargestellt, da sie im Gewer-
begebiet an der BAB 92 liegt. Die Flache selber ist zu klein, um es als Gemeinbedarfs-
flache auszuweisen.

Kirchen

Fur die seelsorgerische Betreuung der katholischen Bevélkerung ist in Unterschleiheim
die Pfarrei St. Korbinian und die Pfarrei St. Ulrich zustandig.

Die Pfarrei St. Korbinan betreut die Pfarrkirche, das Pfarrheim, Pfarrhaus, Altenclub, die
eigenen Kindergéarten und den Eltern-Kind-Treffpunkt in Zusammenarbeit mit dem ,Haus
der Familie* Mtinchen.
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Die Pfarrei St. Ulrich unterhalt die Einrichtungen Pfarrkirche, Pfarrheim, Pfarrhaus, Mit-
arbeiterwohnungen, Sozialstation, den eigenen Kindergarten, die Caritas-
Beratungsstelle, Altenclub sowie die alte St. Ulrichskirche mit Friedhof in der Hauptstra-
Re.

Die evangelische Bevdélkerung wird durch die evang.-luth. Pfarrstelle Lohhof in der Al-
leestralRe betreut. Auf dem Grundstiick sind die Genezarethkirche, Pfarrhaus, Jugend-
rdume, Altenclub und Gemeindesaal untergebracht. An der Gerhard-Hauptmann-StralRe
befindet sich noch ein evangelischer Gemeindestitzpunkt fir weiter benétigte Gruppen-
rdume.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Kirchliche Gemeinbedarfsflachen sind im Flachennutzungsplan mit der Zweckbestim-
mung ,Kirche* gekennzeichnet.

Kultur

Das Kulturprogramm zeichnet sich durch seine groRe Vielfalt aus, das seit vielen Jahren
ein Markenzeichen des kulturellen Lebens der Stadt UnterschleiBheim ist. Fir Theater-
auffihrungen, Konzerte und andere Veranstaltungen stehen in Unterschleiheim das
BallhausForum, das Biirgerhaus am Rathausplatz sowie das Jugendkulturzentrum
,Gleis 1" zur Verfugung.

Das BallhausForum ist mittlerweile eine etablierte und gefragte Adresse nicht nur fur
Sport und Kultur, sondern auch im Kongress- und Tagungsgeschaft. Durch die Multi-
funktionalitdt des Hauses eignet es sich fir Konzerte, Events, Kongresse, Tagungen,
Baélle, Bankette, Messen, Ausstellungen, Produktprésentationen und Sportveranstaltun-
gen.

Seit Marz 2007 steht das BallhausForum mit insgesamt 3.045 gm Konferenz- und Ver-
anstaltungsflache zur Verfigung. Eine Hotelgruppe eréffnete in direkter Nachbarschaft
zum BallhausForum im April 2010 ein Tagungshotel mit 255 Zimmern und Suiten und
Konferenzraumen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Das BallhausForum ist im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbe-
stimmung ,Multifunktionshalle fur kulturelle und sportliche Einrichtungen” dargestellt.

Das Burgerhaus steht fiir Kultur- und Vereinsveranstaltungen sowie fur kommunale Ver-
anstaltungen zur Verfiigung. Es ist im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache
mit Zweckbestimmung ,kulturelle Einrichtung® dargestellit.

Das Jugendzentrum ,Gleis 1“ férdert als einen wichtigen Schwerpunkt Jugendarbeit und
ist auch ein beliebter Veranstaltungsort fur Kleinkunst, Kabarett und moderne Kunst. Im
Flachennutzungsplan ist das Jugendzentrum als Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbe-
stimmung ,soziale Einrichtung” dargestellt.

Das Heimatmuseum ist im Geb&udekomplex des Rathauses untergebracht. Das Orgel-
museum befindet sich im Anbau des ehemaligen Rathauses in der Bezirksstrafe.

Seit 1958 befindet sich in der Alleestralle das Kino ,Capitol“. Damals bot das Kino 200
Sitzplatze. Die Anzahl wurde Ende der 70 er Jahre auf 80 reduziert und ist bis heute un-
veréndert geblieben. Das Kino liegt im Wohngebiet und ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt.
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Forst- und Landwirtschaft

11 Verwaltung und Sicherheit

11.1  Offentliche Verwaltung
Die Verwaltung der Stadt UnterschleiBheim ist im Rathaus, am Rathausplatz, unterge-
bracht. Der Gebaudekomplex der Verwaltung bildet mit der Volkshochschule, Musik-
schule, der Biicherei, dem Museum und dem Birgerhaus eine rdumliche Einheit.
Der Bauhof befindet sich auf dem Grundstiick an der Hauptstrale 20. Erweiterungsmég-
lichkeiten fir den Bauhof bestehen am ausgewiesenen Standort an der Landshuter
Stralle.
Die Wertstoffsammelstelle der Stadt UnterschleiRheim ist an der Landshuter Stralle 2 zu
finden.
Darstellung im Flachennutzungsplan
Die Flachen der offentlichen Verwaltung sind als Gemeinbedarfsflichen mit Zweckbe-
stimmung ,Offentliche Verwaltung* dargestellt.

11.2 Feuerwehr
In UnterschleiBheim gibt es zwei Freiwillige Feuerwehren. Neben der im Gewerbegebiet
untergebrachten Feuerwehr UnterschleiRheim, die fur die Stadt insgesamt zustandig ist,
gibt es noch die Feuerwehr im Stadtteil Riedmoos.
Darstellung im Flachennutzungsplan
Diese Standorte sind im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbe-
stimmung ,Feuerwehr” dargestellit.

11.3 Polizei

Die Stadt UnterschleilRheim ist der Polizeiinspektion in Oberschleifheim angeschlossen.
Eine eigene Dienststelle befindet sich in UnterschleiBheim nicht.

121

12.2

Das Thema der Landwirtschaft wird im Textteil des Landschaftsplanes ausfiihrlich erlau-
tert. Im Folgenden werden der Bestand und die Ziele der Landwirtschaft zusammenfas-
send dargestellt:

Bestand

Der Minchner Norden und hier vor allem die Stadt UnterschleiBheim zeichnen sich
durch besondere Waldarmut aus. Im Stadtgebiet bestehen keine gréReren zusammen-
héngenden Waldbereiche. Der Berglwald liegt auf OberschleiBheimer Flur.

Drei kleine Kiefernwaldstlicke westlich und sidlich von Lohhof-Std, besitzen den
Schutzstatus Bannwald nach Art. 11 Bayerisches Waldgesetz. Sie gehéren zum grof3en
Bannwald-Bereich der Walder im Minchner Norden.

Der stetige Zuwachs an Siedlungsflache vor allem in den 60er und 70er Jahren hat zu
einem Rickgang der Walder und landwirtschaftlich genutzten Flachen gefuhrt. Aber
auch in den letzten zehn Jahren ging in Unterschleilheim die landwirtschaftliche Flache
von 701 ha auf 667 ha zuriick.

1999 2001 2003 2005 2007
Landwirtschaftliche Flache (in ha) 701 700 701 686 667
Anteil Gemarkungsflache (in %) 471 46,9 471 46,1 44.6

Tab. 15: Landwirtschaftliche Flachen in UnterschleiRheim

Die Stadt UnterschleiRheim verzeichnet im Jahr 2008 insgesamt 17 landwirtschaftliche
Betriebe. Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe hat sich in UnterschleiRheim in den
letzten 30 Jahren halbiert.

1979 1991 1999 | 2003| 2005| 2008
Landwirtschaftliche Betriebe 34 24 18 14 18 17
Tab. 16: Landwirtschaftliche Betriebe in UnterschleiRheim

Ziele und Planungskonzept

Gemal dem Ziel Innenentwicklung vor AuBlenentwicklung sollen erst die Flachen im
Siedlungsgebiet, die noch in landwirtschaftlicher Nutzung sind, in Wohnbaufldchen um-
gewidmet werden. Solche Flachen befinden sich in Unterschleifheim sidlich des
Munchner Rings und an der Landshuter StraRe.

Die weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten landwirtschaftlichen Flachen sollen
erhalten bleiben, sich zugleich aber den heutigen Anspriichen, wie Erholungsraum fir
die Bevélkerung und Ruckzugsraum fur Tiere und Pflanzen, anpassen und extensiviert
werden. Eine extensive Landwirtschaft schont die B6den, Oberflachengewasser und das
Grundwasser vor schadlichen Stoffeintrdgen und fordert die Artenvielfalt und bereichert
somit das Landschaftsbild.

Aufgrund der wenigen Waldgebiete in UnterschleiBheim spielt die Forstwirtschaft eine
untergeordnete Rolle. Ziel ist es, die bestehenden Bannwald- und Waldgebiete zu
schitzen und zu erhalten und im Bereich des Sportparks aufzuforsten.
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12.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan werden die landwirtschaftlichen Flachen, fur die eine besonde-
re 6kologische und gestalterische Funktion vorliegt, mit einer griin gestrichelten Flache
schraffiert.

Die Darstellung der 6kologischen Vorrangflachen gilt den landwirtschaftlichen Flachen
sowie den Waldflachen.

In der Planzeichnung wird zwischen Flachen fir Wald und Gehdlz unterschieden.

Die Bannwaldstiicke, die sich im Siidosten des Stadtgebietes befinden, sind entspre-
chend abgegrenzt und mit dem Buchstaben ,B* in der Flache gekennzeichnet.

Darstellungen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft werden im Textteil des Landschaftsplanes ausfuhrlich erlautert.
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Natur und Landschaft

131

13.2

13.3

Die naturrdumliche Einordnung, Geologie und Klima wird im Textteil des Landschafts-
planes ausfiihrlich erlautert. Im Folgenden wird lediglich eine kurze Zusammenfassung
wiedergegeben:

Naturrdumliche Einordnung

UnterschleiBheim liegt auf der Grenze zweier unterschiedlicher Naturrdume: Im Osten
die Garchinger Schotterzunge und im Westen das Dachauer Moos. Die Grenze zwi-
schen den beiden Naturrdumen verlduft etwas 6stlich der Autobahn, wobei sie nérdlich
von Mittenheim fast bis zum Berglbach nach Osten verspringt.

Im Gemeindegebiet gibt es kein nennenswertes Relief. Das Gebiet ist insgesamt leicht
nach Norden hin geneigt, so dass es auf einer Meereshéhe von ca. 480 m im Suden bis
zu 470 m im Norden liegt.

Boden

Analog zu den Naturrdumen haben sich im Gemeindegebiet die Béden entwickelt. Im
Osten gibt es trockene Schotterbdden, insbesondere Ackerpararendzina aus carbonat-
reichem Schotter. Sie besitzen eine Durchlassigkeit, geringen Anteil bindiger Teilchen
und deshalb schlechte Filtereigenschaften und hohe Verunreinigungsgefahren fur das
Grundwasser.

Im Westen finden sich Niedermoorbdden bzw. Kalkanmoorgleye, die nahezu im gesam-
ten Gemeindegebiet stark veréndert sind durch Entwésserung und Bodenverbesserung.
Prinzipiell sind die Niedermoorbdden reich an kolloiden Teilchen, die eindringende
Schadstoffe binden und an einem Eindringen in das Grundwasser hindern. Diese Funk-
tion wird jedoch in Bereichen mit hohen Grundwasserstdnden eingeschrankt, da die
Versickerungsstrecken zu kurz sind. Weitere Einschrénkungen der Bodenfunktionen er-
geben sich durch fehlende Vegetationsbedeckung in der Fruchtfolge. Auch die Gefahr
der Winderosion ist auf den entwasserten Moorbdden besonders hoch, wenn keine Ve-
getationsbedeckung vorhanden ist. Starker Bodenabtrag fuhrt wiederum zu einer Ein-
schréankung der Funktionsfahigkeit des Bodens.

In den Ubergangsbereichen zwischen Moor und Schotter haben sich humusreiche Para-
rendzinen auf Schotter entwickelt.

Klima / Luft

UnterschleiBheim liegt im kontinental beeinflussten Klimabereich Stidbayerns. Die Nie-
derschlagsmenge betragt 850 mm im Jahr, die hauptsachlich in der Vegetationszeit fal-
len.

Kleinklimatisch hat UnterschleiBheim durch die dichte Bebauung und hohe Versiegelung
im Gewerbegebiet einen stark klimatisch belasteten Bereich mit mangelhaften klimati-
schen Ausgleichsmdglichkeiten. Auch die Siedlungsgebiete sind dicht bebaut und groB3-
flachige Grinstrukturen zum klimatischen Ausgleich fehlen innerhalb der bebauten Ge-
biete. Die Begrinung der privaten Garten bietet allerdings eine gewisse Entlastung.
Grofle Bedeutung fir die Frischluftproduktion innerhalb des Gemeindegebietes kommt
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den wenigen Waldflachen zu, wobei der angrenzende Berglwald diese Funktion eben-

falls GUbernimmt.

13.4 Ziele und Planungskonzept

Im Textteil des Landschaftsplanes sind die Ziele fir das landschaftliche Leitbild Unter-

schleiBheims ausflhrlich erldutert. Dies wird hier zusammenfassend dargestellt:

Durch das schnelle Wachstum der Stadt UnterschleiRheim in den letzten Jahrzehnten
haben sich Defizite in der Versorgung mit Grin- und Erholungsflachen ergeben. Die
landschaftliche Entwicklung in Unterschleilheim soll sich deshalb auf die Sicherung und
Entwicklung von Freirdumen und Freiraumachsen im Siedlungszusammenhang, auf die
ErschlieBung der Landschaft fur Erholungssuchende und die Sicherung bzw. Verbesse-
rung der Freiflaiche als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen konzentrieren. Hierbei sind
insbesondere die Entwicklung der Gewésser und die schonende Nutzung der landwirt-

schaftlichen Flachen zur Erhéhung der biologischen Vielfalt zu beachten.

13.5 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind folgende Darstellungen und MalRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellit:

= festgesetzte Landschaftsschutzgebiete

= geplante Landschaftsbestandteile

= Naturdenkmaler

= wertvoller Einzelbaum, wertvolle Baumreihen, Baume / Alleen
= Biotope

= okologische Vorrangflachen

= (©kologische Vernetzung bei Gewéassern

= okologische Vernetzung bei Bahnanlagen

= zu verbessernde Grunausstattung im Gewerbegebiet

Diese werden im Textteil des Landschaftsplanes ausfihrlich erlautert.
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Freizeit, Erholung und Tourismus / Gastgewerbe

14.1

Das Thema Freizeit, Erholung und Tourismus / Gastgewerbe hat auch landschaftsplane-
rische Manahmen und Vorgaben zu beachten. Siehe hierzu auch die landschaftsplane-
rischen Ziele im Textteil des Landschaftsplans.

Bestand und Analyse

In UnterschleiBheim gibt es innerhalb des dichten Siedlungsgefiiges wenige Grinfla-
chen. Umso wichtiger ist die umgebende Landschaft fur die Erholung der Bevélkerung.

Das Angebot in Unterschleitheim und im Umfeld ist so attraktiv, dass eine Vielzahl an
Freizeitaktivitdten in Unterschleifheim und Umgebung verbracht werden kénnen.

Spiel- und Bolzplitze

Kleine Spielplatze insbesondere fiir kleine Kinder, finden sich haufig in den Wohngebie-
ten. Auch Bolzplatze sind vorhanden. Ein Mangel besteht an Spiel- bzw. Aufenthalts-
rdumen fur dltere Kinder und Jugendliche. Dies wurde auch im Jugendforum vorgetra-
gen (siehe Kapitel 4.2.2).

Sport

Der groBe Sportpark in Lohhof bietet ein umfassendes Angebot, das durch das Erleb-
nisbad ,Aquariush® und den Inlinepark abgerundet wird. Die Erreichbarkeit von den
Wohngebieten aus per Ful und Rad ist zu verbessern.

Die Siedlung in Riedmoos hat einen eigenen Sportverein mit Sportpark und ist hiermit
ebenfalls gut versorgt. Der Sportpark in Riedmoos befindet sich an der Grenze des
Stadtgebietes zu Oberschleilheim.

Parks und Griinflachen

Der Valentinspark als grofter innerstadtischer Park ist eine wichtige Erholungsflache fur
die Bevolkerung im Osten und Stidosten von Unterschleitheim. Er ist auch eine wichtige
Vernetzung zur sudlichen Heidelandschaft hin, insbesondere durch seine Gestaltung
nach dem Vorbild der Heidelandschaft.

Eine weitere Grinflache ist der Park Lohhof, der aufgrund seines wertvollen Baumbe-
standes auch als Biotop kartiert ist. Dieser verleiht dem Park seinen besonderen Cha-
rakter und erinnert an den typischen Lohwald, der hier friiher verbreitet war.

Der Grinzug im Suden des Gewerbegebiets ist eine wichtige Grunverbindung fir Ful-
ganger und Radfahrer vom Ort zum Gewerbegebiet und zum Erholungsgebiet Ried-
moos. Im Rahmenkonzept ist der Griinzug als Griine Achse bezeichnet (siehe Kapitel
6.2). Die Gestaltung des Griinzuges beziglich Wegen, Mobiliar und Bepflanzung bedarf
einer Aufwertung. Stellenweise ist die Anlage sehr schmal. Die Anbindung fur FuBgan-
ger und Radfahrer an den Endpunkten des Griinzuges ist verbesserungsfahig.

Eine kleine straRenbegleitende Griunflache befindet sich entlang der Hauptstrale an der
sudlichen Gemeindegrenze.
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Friedhofe

Wichtige Elemente in der Durchgriinung der Siedlungen stellen die beiden Friedhéfe
dar.

Der éalteste Friedhof ist bei der alten St. Ulrich Kirche an der HauptstralRe. Der erste
stadtische Friedhof ist in Lohhof mit ca. 1.880 Grabstatten angelegt. 1982 ist dort eine
Aussegnungshalle errichtet worden. Der Waldfriedhof sidlich des Munchner Rings ent-
stand im Zeitraum 1990 — 1995. Er bietet Platz fir 1.044 Graber.

Die Kapazitaten in UnterschleiBheim sind ausreichend. Bei dem weiterfihrenden Trend
der Urnenbestattung ergibt sich ein weiterer Kapazitatsspielraum.

Erholungsgebiete

Eine wichtige Erholungslandschaft in UnterschleiBheim ist das Riedmoos. Besondere
Bedeutung hat hier der UnterschleiBheimer See mit seinen Erholungsflachen, die bereits
die Grenzen ihrer Kapazitat erreicht haben. Der durch Kiesabbau entstandene See ist
Anziehungspunkt in Riedmoos. An schénen Tagen dréngen sich die Badegéaste auf dem
Gelande. Die naturnahe Gestaltung der Wiesen wird durch die massive Hochspan-
nungsleitung unterbrochen, die das gesamte Gelande Uiberspannt.

Neben dem See bietet das weitgehend verkehrsfreie Riedmoos Raum fiur die land-
schaftsbezogene Erholung wie Radfahren und Spazierengehen. Ein Wegesystem ist
weitgehend vorhanden, wenngleich es am Zustand der Wege, an der Beschilderung und
an Platzen zum Verweilen mangelt.

Das typische Landschaftsbild des Dachauer Mooses mit seinen Graben, Baumreihen,
malerischen Einzelbdumen und landwirtschaftlichen Flachen, das auch in der Land-
schaftsschutzverordnung fir das Dachauer Moos hervorgehoben wird, ist an vielen Stel-
len nicht mehr ablesbar. Die Acker sind aus rationellen Griinden frei von Baumen.

Problematisch sind auch die vielen Kleingartensiedlungen, die mit dichten Gehélzeinfas-
sungen aus oftmals standortfremden Gehdlzen das Bild verfalschen. Eine zunehmende
Stérung des Landschaftsbildes entsteht durch zahlreiche massive und schlecht einge-
bundene landwirtschaftliche Zweckbauten. Zur Unterstutzung der Landwirtschaft ist das
Bauen im Landschaftsschutzgebiet fir Bauern privilegiert. Wichtig ist hierbei jedoch die
Einhaltung einer MaRstablichkeit, die Einbindung in die Landschaft durch Begriinung
und Baustil sowie die Beschrankung auf den landwirtschaftlichen Zweck, um eine ge-
werbliche Zweckentfremdung zu unterbinden.

Ein weiteres Erholungsgebiet stellt der Griinglrtel am stdlichen Stadtrand und nérdlich
des Berglwaldes dar. Zusammen mit den Sportflachen, kleinen Waldflachen und dem
anschlieBenden groRflachigen Waldgebiet bieten die Freiflichen mit guter Durchwegung
eine siedlungsnahe Erholung an. Beeintrachtigungen bestehen durch die harten Sied-
lungskanten im Siden, die das Landschaftsbild dominieren. Die Landschaft weist mit
den Kiefernwéaldchen noch wenige Strukturen der hier standortgerechten Heide auf. Ins-
gesamt ist der naturrdumliche Ursprung allerdings nicht mehr ablesbar. Die intensiven
Acker und die heranriickenden Siedlungen mit ihren Garten sowie die Sportanlagen
pragen das Bild in diesem Teil.

Vernetzungen

Die Vernetzung von Siedlungen und Erholungsrdumen fir Erholungssuchende ist ein
wichtiger Teil der Erholungsinfrastruktur. Ideal sind hier Grinachsen, die eine sichere
Verbindung fir Radfahrer und FuRgénger darstellen und gleichzeitig selbst schon als
Grunflachen wahrgenommen werden und zugleich wichtige 6kologische Vernetzungen
sind.
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14.2

Im Siedlungsgebiet sind kaum Griinverbindungen vorhanden. Die einzige griine Verbin-
dung fuhrt durch das Gewerbegebiet. Sie beginnt am Bahnubergang Bezirksstrale und
endet an der Landshuter StraRe. Allerdings ist diese Grinverbindung verbesserungs-
wirdig.

Wichtige Verbindungen waren von den Siedlungskernen in Richtung Riedmoos und in
die stdliche Heidelandschaft. Auch giinstigere Ubergénge Uber Gleise und Autobahn
sind hier zu bedenken. Im Rahmenkonzept wurden hierzu die Griine und die Blaue Ach-
se entwickelt, die u.a. auch eine Querung der Autobahn ermdglichen sollen (siehe Kapi-
tel 6.2).

Radwege

Das Radwegesystem in UnterschleiBheim ist gut ausgebaut. Gerade im Riedmoos bie-
ten sich viele Moglichkeiten fir attraktive Radtouren. Im Stadtgebiet fihren die Radwege
oftmals entlang der groRen Strafen, was sich angesichts der Siedlungsdichte und der
fehlenden Grunverbindungen kaum anders gestalten lasst. Ein wichtiger Liickenschluss
ware eine Verbindung im Suden der Stadt Uber die Bahntrasse hinweg.

Kleingérten

Neben der groRen Kleingartensiedlung am Minchner Ring und der neu angelegten
Kleingartenanlage im Riedmoos gibt es zahllose ungenehmigte Parzellen im Riedmoos,
die eine ungewiinschte Zersiedelung des Landschaftsraumes darstellen.

Erholung auBerhalb der Gemeindegrenzen

Viele Unterschleilheimer nutzen auch Erholungsziele aulerhalb der Stadt. Hierzu zahit
vor allem der Berglwald, der OberschleiBheimer Schlosspark und die Olympia-Regatta-
strecke. Ein weiteres Erholungsgebiet befindet sich derzeit in Planung. In Eching soll am
Hollerner See eine Therme entstehen. Ein UnterschleiBheimer Birgerentscheid votierte
gegen die Realisierung der Therme und gegen eine Beteiligung der Stadt bei einer Rea-
lisierung.

Tourismus / Gastgewerbe

UnterschleiBheim verfiigt (ber sechs Hotels, die sich alle im Gewerbegebiet oder seiner
ndheren Umgebung befinden. Das neueste Hotel wurde im Méarz 2010, neben dem Ball-
hausForum, eréffnet. Die Hotels werden fast ausschlieBlich von Geschéftsreisenden
nachgefragt, der Urlaubs- und Freizeittourismus spielt in UnterschleiRheim praktisch kei-
ne Rolle.

Ziele und Planungskonzept

Im Sinne der Nachhaltigkeit sind die bestehenden Freizeit- und Erholungsangebote der
Stadt und ihrer Umgebung zu stérken.

Ziel ist eine Vernetzung der Erholungsbereiche mit den Siedlungen. Die Optimierung
des Wegesystems mit Beschilderung und die bessere Anbindung an die Siedlungskerne
gehoren zu den zentralen Zielen, um den FuR- und Radverkehr zu férdern. Neue, attrak-
tive Fu3- und Radwege sollen v.a. entlang der geplanten Achsen entstehen.

Im Riedmoos ist die Férderung der landschaftsbezogenen Erholung wichtig. Auch hierzu
dient vor allem die Entwicklung eines attraktiven Landschaftsbildes. Die Zielsetzung
hierzu ist im Textteil des Landschaftsplanes ausfiihrlich erlautert.
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14.3

Innerhalb der besiedelten Bereiche sind die 6ffentlichen Grinflachen zu erhalten und
aufzuwerten, somit kann die Aufenthaltsqualitat fur Burger innerhalb der Siedlungsgebie-
te gefordert werden.

Die Kapazitdten des Friedhofs sudlich des Minchner Ring sind ausreichend. Die Stadt
hat dennoch eine Erweiterungsflache westlich des Friedhofs geplant, um eine langfristi-
ge Kapazitat, auch nach 2025, sicherzustellen.

Freizeitangebote, kulturelle Angebote sowie Ubernachtungsméglichkeiten sollen im
Siedlungsgebiet angesiedelt werden. Um die funktionale Verkniipfung zwischen Gewer-
begebiet und Ort zu starken, sollen diese Einrichtungen vermehrt entlang der geplanten
Achsen entstehen.

Dabei sollen an der Griinen Achse die bestehenden Griinstrukturen gestarkt werden und
konsequent vom Gewerbegebiet bis zum Friedhof Lohhof gefiihrt werden. Des Weiteren
soll die Achse eine Querung der Autobahn erméglichen, um eine weitere Anbindung an
den UnterschleiBheimer See zu gewahrleisten, die attraktiv gestaltet und nicht von Sied-
lungsstrukturen unterbrochen ist. Der UnterschleiBheimer See soll als Erholungsschwer-
punkt erhalten bleiben und die Liegewiese erweitert werden.

Durch die Ballhausachse wird der in seiner Nutzung solitdre Bau an die Wohnsiedlung
angeknipft. Somit kénnen die Burger die kulturellen Angebote im BallhausForum wahr-
nehmen und diese per FuRl und mit dem Rad erreichen. Entlang der Ballhausachse soll
verstarkt Gastronomie geférdert werden, um Synergien mit dem BallhausForum besser
zu nutzen.

Durch die Erlebnisachse, im Norden des Stadtgebietes, soll das Gewerbegebiet auch
abends erlebbar sein. Hier sollen Diskotheken, Sporteinrichtungen, Gastronomie und
Ateliers angeboten werden, durch die gute S-Bahnanbindung ist diese Achse auch fur
Nicht-UnterschleiBheimer attraktiv.

Die Freizeitachse soll die beiden wichtigen Erholungsrdume Riedmoos und Sportpark
bzw. Berglwald verbinden. Damit soll die Naherholungsfunktion fur die Burger und somit
auch die Nachhaltigkeit gestérkt werden.

Kulturelle und gastronomische Angebote sollen auch im alten Dorfkern an der Haupt-
strale, in der BezirksstraBe und am Rathausplatz eine Starkung durch ein zusétzliches
Angebot an Gastronomie und Hotellerie erfahren. Die drei Standorte sollen sich durch
Individualisierung und gestalterische Aufwertung in UnterschleiBheim besonders hervor-
heben.

Darstellung im Fladchennutzungsplan

In der Planzeichnung sind die Achsen als 6rtliche Grunverbindungen mit FuB- und Rad-
wegen im Achsensystem dargestellt. Wie schon in Kapitel 1.6 erldutert, ragt die Schraf-
fur auch in private Grundstiicke hinein. Dies hat allerdings nur einen darstellerischen
Charakter.

Die Radwegebeziehungen sind als schwarz gepunktete Linien dargestellt. Bestehende
Radwege sind durch neue Radwegebeziehungen sinnvoll ergénzt worden. Neue Rad-
wege sind entlang des geplanten Achsensystems dargestellt. Eine weitere wichtige Be-
ziehung Uber die Bahntrasse soll im Siiden des Stadtgebietes realisiert werden. Diese
Beziehung ist auch deshalb sinnvoll, da sie bestehende Radwege im Siden sinnvoll
verbindet. Im Riedmoos soll entlang des Siedlungsbereichs eine FuR- und Radwegebe-
ziehung ermdglicht werden, sowie im Westen des Stadtgebietes. Auch diese beiden
neuen FuBl- und Radwege sollen das vorhandene FuR- und Radwegenetz sinnvoll ver-
binden.
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Die Griunflachen sind mit ihren jeweiligen Zweckbestimmungen dargestellt. Sie sind
gréBtenteils aus dem FNP von 1994 ibernommen worden. Anderungen ergeben sich
am sidlichen Siedlungsrand. Hier soll die Griinflache eine sinnvolle Ortsrandeingrinung
und somit einen Abstand zur landwirtschaftlichen Flache darstellen, um mdgliche Kon-
flikte beztglich Larm und Geruch zu vermeiden.
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Verkehr
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15.1

15.1.1

15.1.2

Motorisierter Individualverkehr

Uberértliche Anbindung — bestehende Situation

UnterschleiBheim ist durch die Bundesautobahn BAB 92 sowie die Bundesstrale B 13
an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die Autobahn durchquert das Stadt-
gebiet auf einer Strecke von ca. 5 km von Nordosten nach Sudwesten. Die quer zur Au-
tobahn verlaufende Bundesstrale B 13 fuhrt entlang der norddstlichen Gemarkungs-
grenze in Richtung Garching im Suden beziehungsweise parallel zur Bundesautobahn
BAB 9 nach Norden. Die StaatsstraRen St 2342 und St 2053 stellen die Anbindung zu
den umgebenden Gemeinden her.

Die Stadt UnterschleiBheim ist tUber vier Zufahrten an die B 13 angebunden. Die nérd-
lichste Zufahrt an die B 13 befindet sich an der Anschlussstelle zur BAB 92. Aufgrund
der Bundelung dieser Anschlussstellen kommt es in diesem Bereich zeitweise zu ver-
kehrlichen Uberlastungen. Die Verkehrsprognose ,Anschlussstellen A 92 UnterschleiR-
heim“ der Dorsch Gruppe DC Verkehr vom Méarz 2008 kommt dabei zu folgendem Er-
gebnis: ,Die Anschlussstellen bzw. angeschlossene StralRen (insbesondere der Knoten-
punkt A 92 /B 13/ St 2342) weisen schon in naher Zukunft (2010) auch ohne weitere
strukturelle Entwicklung in UnterschleiBheim ein Verkehrsaufkommen auf, welches zur
Uberlastung der verkehrlichen Anlagen fiihrt. D.h. es kommt zu Stauereignissen in Ver-
bindung mit langen Wartezeiten, was schlieRlich zu Lasten der Erreichbarkeit der Stadt

Unterschleiftheim geht“."

Innerértliche ErschlieBungsstraBen — bestehende Situation

Die Landshuter Strale (St 2342) bildet zusammen mit dem Minchner Ring und der
BundesstralRe B 13 einen Ringschluss leistungsfahiger StralRen, der zur Entlastung des
weiteren innerdrtlichen Verkehrssystems einen wichtigen Beitrag leistet.

Innerhalb dieses Ringsystems haben die HauptstraBe und die RaiffeisenstraBe im
Ortsteil UnterschleiBheim sowie die Bezirksstrale im Ortsteil Lohhof, eine Haupter-
schlieBungsfunktion vor allem fur die daran liegenden Geschéftsbereiche und die umge-
benden Wohngebiete.

Im Stadtgebiet bestehen fiir den motorisierten Individualverkehr zwei Querungsmdéglich-
keiten der Bahnlinie: Eine hohenfreie Uberquerung tber die Le-Crés-Briicke am Minch-
ner Ring; die zweite Querung im Bereich des Knotenpunktes an der Haupt-, Raiffeisen-
und Bezirksstrafle ist héhengleich mit der Bahnlinie als beschrankter Bahniibergang
ausgebildet. Vor allem in den morgendlichen und abendlichen Spitzenzeiten fihrt dieser
beschrankte Bahnubergang zu Rickstaus entlang der Straen und somit auch zu Belas-
tungen der angrenzenden Wohngebiete.

In den Wohngebieten besteht ein relativ Ubersichtliches Netz von HaupterschlieRungs-
stralen und ErschlieBungsstrallen, welches das bestehende Verkehrsaufkommen gut
bewaltigt.

Das Gewerbegebiet an der BAB 92 ist Uber die Landshuter StralRe (B 13) und uber die
ostliche Carl-von-Linde-StralRe und die Noérdliche Ingolstéadter StralRe an das Ubergeord-
nete Stralennetz angebunden. Die Carl-von-Linde-StraRe und die Nérdliche Ingolstad-
ter StraRe fuhren teilweise durch Wohngebiete beziehungsweise Mischgebiete, die

"2 Dorsch Consult DC Verkehr, Anschlussstellen A 92 UnterschleiBheim, Marz 2008
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durch das hohe gewerbliche Verkehrsaufkommen stark belastet werden. Weitere Belas-
tungen angrenzender Wohnnutzungen bestehen im Bereich 6stlich der Siemensstrale.
Die interne ErschlieBung des Gewerbegebietes hat kein erkennbares System und er-
schwert die Orientierung im Gewerbegebiet (vgl. Kapitel 8.1.2).

Das Gewerbegebiet Hartwiesen im Siden ist Uber die St 2053 an das Ubergeordnete
StralRenverkehrsnetz angebunden.

Ziele und Planungskonzept

Die Stadt UnterschleiBheim strebt eine nachhaltige verkehrliche Entwicklung an unter
Berlicksichtigung einer stérungsfreien Abwicklung des Verkehrsflusses wie auch eines
stadtvertraglichen Verkehrs.

Im Besonderen sollen hierbei folgende Ziele verfolgt werden:
= Verbesserung der Anbindung an das lbergeordnete StralRenverkehrsnetz

= Vermeidung und Verminderung der Verkehrsbelastung von Wohngebieten durch
gewerblichen Durchgangsverkehr

= Verbesserung der Orientierung im Gewerbegebiet

= Hohenfreimachung des Kreuzungsbereiches der Haupt-, Raiffeisen- und Bezirks-
strale mit der Bahnlinie

= Stadtvertragliche Nahmobilitdt: Reduzierung des innerstadtischen Kfz-Verkehrs
durch sichere Erreichbarkeit der infrastrukturellen Einrichtungen und Arbeitsstatten
zu FuBl und mit dem Fahrrad auf kurzen Wegen

= Flachige Verkehrsberuhigung in den Wohngebieten

Planungskonzept

Im Groflen und Ganzen ist das bestehende StralBenverkehrsnetz schliissig und fur das
zu erwartende Verkehrsaufkommen auch zukiinftig ausreichend. Wesentliche Anderun-
gen oder Erganzungen sind — mit Ausnahme des Gewerbegebietes an der BAB 92 —
deshalb nicht erforderlich. Fir die innerértlichen ErschlieRungsstraen aufierhalb des
Gewerbegebietes bestehen demzufolge keine besonderen Planungsabsichten. Eine kla-
re Hierarchisierung des StraRensystems und eine groRflachige Verkehrsberuhigung in
den Wohngebieten sollten auf jeden Fall angestrebt werden.

Zur Umsetzung der Planungsziele von UnterschleiRheim besteht lediglich Handlungsbe-
darf in den folgenden verkehrlichen Belangen:

Anbindung an das Ubergeordnete StralRenverkehrsnetz, BAB 92:

Neuralgischer Punkt fur die Anbindung an das Ubergeordnete StraBenverkehrsnetz ist
der Anschluss der St 2342 (Landshuter Stralle) an die Anschlussstelle der B 13 an die
BAB 92. Die Bundesrepublik beabsichtigt, diese Anschlussstelle im Zusammenhang mit
dem geplanten sechsstreifigen Ausbau der BAB 92, den aktuellen Leistungsanforderun-
gen entsprechend, neu zu konzipieren. In diesem Zusammenhang soll auch der An-
schluss der St2342 (Landshuter StralBe) entsprechend leistungsfahiger ausgebildet
werden. Konkrete Planungen hierzu liegen jedoch noch nicht vor.

Bereits 1982 wurde in einem Raumordnungsverfahren untersucht, ob eine Verbindungs-
spange von der BAB 92 zur St 2342 im Bereich Riedmoos zu einer Entlastung des be-
stehenden Knotenpunktes an der Bundesstrae B 13 fihrt. Auch in weiteren Verkehrs-
untersuchungen von Prof. Dr.-Ing. Kurzak im Juni 2007 und von Dorsch Gruppe DC
Verkehr im Marz 2008 wurden weitere Anschlussstellen in der Héhe von Mittenheim und
Feldmoching untersucht. Eine weitere Anschlussstelle an die BAB 92 wiirde sicherlich
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zu einer Entlastung der Anschlussstelle der B 13 an die BAB 92 fiihren. Diese ist jedoch
abhangig von weiteren Planungen im Minchner Norden und von der Mdéglichkeit, An-
schlussstellen an die BAB 92 in relativ geringen Abstdnden zu realisieren. Die Auto-
bahndirektion Sidbayern hat deshalb Planungen hierzu bisher nicht eingeleitet. Die
Stadt UnterschleiBheim hat aber das Ziel, diese Option weiterhin offen zu halten, wes-
halb das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens von 1992 weiterhin in den Flachennut-
zungsplan ibernommen wird.

Das Planfeststellungsverfahren zum sechsspurigen Ausbau der BAB 92 soll voraussicht-
lich im Jahr 2011 eingeleitet werden. Dieser Ausbau ist in der Planzeichnung noch nicht
dargestellt. Erste Entwirfe der Autobahndirektion stellen die Erweiterung der Autobahn
in Richtung Riedmoos dar. Der Ausbau der Autobahn erfordert einen Eingriff in den
Landschaftsraum Riedmoos, bringt aber auch die Erforderlichkeit von Larmschutzmaf-
nahmen mit sich. Dies kann vor allem fiir das Siedlungsgebiet Am Weiher zu einer Ent-
lastung der bestehenden Larmbelastung fiihren.

Verkehrskonzept fir das Gewerbegebiet an der BAB 92:

Wie im Rahmenkonzept fur das Gewerbegebiet erlautert (siehe Kapitel 8.3), sollen der
Verkehrsfluss und die Orientierung innerhalb des Gewerbegebietes verbessert und der
gewerbliche Verkehr aus den angrenzenden Wohngebieten herausgenommen werden.
Hierfur soll das bestehende StralRennetz schrittweise so erganzt werden, dass sich ein
im Rahmen des Mdglichen relativ orthogonales Netz von leistungsfahigen Straflen er-
gibt. Zusammen mit der vorgeschlagenen Quartiersbildung in Verbindung mit der Aus-
bildung von differenzierten Platzen an den Knotenpunkten kdnnen die Orientierung er-
leichtert und die Wohngebiete entlastet werden. Die hierfiir vorgeschlagenen Anderun-
gen im Verkehrsnetz des Gewerbegebiets stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

o Fortfihrung des StraBenzugs Edisonstral’e / Siemensstrale nach Osten mit Anbin-
dung an die Nérdliche Ingolstadter StraRe auf Hohe der Einmiindung der héhenfrei-
en Anbindung an die St 2342 / Landshuter StraRe: Damit entstehen eindeutige Ver-
kehrsbeziehungen auch zur Anschlussstelle BAB 92, B 13 und St 2342 und eine Ent-
lastung der parallel verlaufenden St 2342 / Landshuter StraRe in ihrem Ostlichen
Teilabschnitt. Gleichzeitig kann der gewerbliche Durchgangsverkehr aus dem sudli-
chen Teilabschnitt der Noérdlichen Ingolstadter StralBe und dem &stlichen Teilab-
schnitt der Carl-von-Linde-Stral’e und mithin aus den Wohngebieten heraus gehal-
ten werden; diese StralBenabschnitte kénnen anschlieRend entsprechend verkehrs-
beruhigt umgestaltet werden.

o Durch die Verldngerung der Johann-Kotschwara-Strafle nach Norden bis zur oben
erwahnten Siemensstrafle soll der 6stlich davon parallel verlaufende Abschnitt der
Siemensstralle, an der im Osten Wohnbebauung liegt, von gewerblichem Durch-
gangsverkehr befreit werden. Dies fligt sich in die oben dargestellte ErschlieBungs-
systematik und auch in das Achsensystem (,Erlebnisachse* am neuen Sudausgang
des S-Bahnhofs Lohhof) schliissig ein.

o Fortfuhrung der OhmstralRe Uber einen Teilabschnitt der Edisonstral’e nach Stden
bis zur Carl-von-Linde-StraRe: Damit wird das othogonale StralRennetz sinnvoll er-
ganzt, die Carl-von-Linde-StralRe und die angrenzenden Gewerbeflachen werden di-
rekt an die St 2342 / Landshuter Strale und weiter an die B 13 und die BAB 92 an-
geschlossen. Gleichzeitig kann damit die Robert-Bosch-Strae mit ihrer kleinteiligen
Bebauung vom gewerblichen Durchgangsverkehr entlastet werden.

s Anlage von differenziert ausgebildeten Platzen als Quartiersmitten (,Quartiersplat-
ze") an den Kreuzungspunkten der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Achsen mit
den in West-Ost-Richtung verlaufenden ErschlieRungsstraen wie in Kap. 8.3 erldu-
tert.
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Zur Umsetzung der neu geplanten StraRen und Platze sind Eingriffe in private
Grundstticke erforderlich. Jedoch werden durch die neuen StraRen auch verbesserte Er-
schlieBungen, die auch Parzellierungen von bisher sehr groRen Grundstiicken erst er-
moglichen, und somit bessere Entwicklungspotenziale fir diese Flachen geschaffen.
Durch die Ausbildung von Platzen und durch die vorgesehene gestalterische und funkti-
onale Verbesserung des Gewerbegebietes insbesondere in diesen Teilbereichen wer-
den diese Grindstiicke aufgewertet. Da die vorgeschlagenen Eingriffe vor allem sehr
grof3e private Grundstiicke betreffen und mithin nur einen sehr untergeordneten Teil die-
ser Grundstlcke betreffen, sind diese Eingriffe angesichts der damit erzielbaren Verbes-
serungen und Aufwertungen angemessen und vertretbar.

Hoéhenfreimachung des Bahniibergangs:

Fir den Bahniibergang an der Bezirks- und HauptstralRe existiert bereits ein Entwurf des
Planungsbiros ,Wirth / Molenaar®, der eine héhenfreie Querung der Bahn im 90 Grad
Winkel mit komfortabler Neigung und einen vertretbaren Eingriff in die Topografie dar-
stellt. Der Stadtrat hat im Februar 2007 beschlossen, dieses Konzept weiter zu verfol-
gen. Es wird deshalb in die Darstellungen des Flachennutzungsplans tbernommen.

Darstellung im FNP

Entsprechend der Hierarchisierung der Stralen sind wichtige Verbindungen zu den 6rtli-
chen HauptstralBen als sonstige wichtige StraRen dargestellt. Untergeordnete Strallen
werden als Bestandteil der Bauflachen dargestellt.

Fur den 6-streifigen Ausbau der BAB 92 und die Anschlussstelle mit der B 13 und der
St 2342 ist ein Planfeststellungsverfahren durchzufiihren. Die Ergebnisse dieses Verfah-
rens sind in den Flachennutzungsplan zu Ubernehmen, so weit diese im Stadtgebiet von
Unterschleiheim liegen.

Die im Raumordnungsverfahren untersuchte Verbindungsspange von der BAB 92 zur
St 2342 ist als nachrichtliche Ubernahme im Flachennutzungsplan hinweislich tber-
nommen.

Im Gewerbegebiet an der BAB 92 sind die neu vorgeschlagenen Strallen als ortliche
Hauptverkehrsstral’en dargestellt. Die vorgeschlagenen ,Quartiersplatze” sind Uiberwie-
gend als Aufweitungen des &ffentlichen StraBenraums dargestellt.

Offentlicher Personennahverkehr

Gegenwartige Situation

UnterschleiBheim liegt an der Bahnlinie Minchen-Regensburg. Die Bahnlinie ist stark
frequentiert. Taglich fahren ca. 230 Zuge auf dieser Strecke (Stand: Mai 2009). Laut ei-
ner Prasentation der ,Machbarkeitsstudie fur die Tieferlegung der Bahnstrecke 5500
Minchen-Landshut-Regensburg im Stadtgebiet UnterschleiBheim® des Ingenieurbiiros
Mohler + Partner im Mai 2009 wird die Anzahl der Guterzige in Zukunft noch steigen, so
dass téglich ca. 310 Zuge UnterschleilRheim passieren.

UnterschleiBheim ist mit der S-Bahnlinie 1 (Minchen Ostbahnhof - Flughafen bzw. Frei-
sing) an das Munchner S-Bahn-Netz angeschlossen. Der S-Bahnhof UnterschleiRheim
befindet sich am Rathausplatz, der S-Bahnhof Lohhof im Norden des Stadtgebietes an
der Nordlichen Ingolstadter Strale. Die S-Bahnen fahren an allen Tagen im 20-Minuten-
Takt. Die Fahrzeit von Unterschleifheim zum Hauptbahnhof Miinchen betragt
25 Minuten, zum Flughafen Miunchen betrégt sie 20 Minuten.
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Die S-Bahnhaltestelle UnterschleiBheim hat Ausgénge an beiden Enden des Bahnhofs.
Die S-Bahnhaltestelle Lohhof hat nur einen Ausgang an der Noérdlichen Ingolstéadter
Stralle. Die mit diesem Bahnhof erschlossenen Wohngebiete und Arbeitsplatze im Ge-
werbegebiet sind dadurch groRenteils nur umwegig erreichbar, was die Attraktivitat einer
S-Bahn-Benutzung einschrankt.

Ein Industriegleis zweigt entlang der B 13 in den Siden ab. Auf nachbarlicher Gemar-
kung fuhrt das Industriegleis zum BMW-Standort im Gewerbegebiet Garching-
Hochbriick. Es wird auch zukunftig benétigt.

In UnterschleiRheim verkehren die Buslinien 219 A und 219 B. Die A-Linie fahrt werktags
und an Wochenenden im 20-Minuten-Takt innerhalb des Stadtgebietes durch die Raif-
feisenstralle, Bezirksstralle, Nelkenstrale zur Stadionstrale weiter nach Garching zur
U-Bahnhaltestelle Hochbriick. Die B-Linie fuhrt durch das Gewerbegebiet durch die Carl-
von-Linde und SiemensstraBe. Werktags fahrt die Linie im 20-Minuten-Takt, an Wo-
chenenden seltener. Das bestehende Busnetz ist im Stadtgebiet zwar recht gut ausge-
baut. Jedoch sind die Siedlungsgebiete entlang der Sudlichen Ingolstédter Stralle noch
nicht an den Busverkehr angeschlossen.

Ziele und Planungskonzept

UnterschleiBheim strebt eine Starkung des OPNV an. Verbesserungen sind in folgenden
Bereichen beabsichtigt:

= Verbesserter Zugang des S-Bahnhofs Lohhof und dadurch auch Verbesserung der
Erreichbarkeit des Gewerbegebietes und der Bezirksstralte

= Ausbau des Busliniennetzes im Stadtgebiet

Im Rahmenkonzept fir das Gewerbegebiet wird angeregt, am Sudkopf des
S—-Bahnhofs Lohhof einen zusétzlichen Zugang mit Unterfihrung der Bahngleise zu
schaffen, um die Erreichbarkeit des Gewerbegebietes und der Wohngebiete zu verbes-
sern. Durch diesen ist die Lage der ,Erlebnisachse” definiert. Durch die vorgeschlagene
Ergédnzung der Wegebeziehungen wird auch die gewlnschte funktionale Vernetzung
des Gewerbegebiets mit der Bezirksstralle hergestellt.

Fir den Ausbau des Busliniennetzes soll eine zuséatzliche Buslinie vom S-Bahnhof Loh-
hof Uiber die Stdliche Ingolstadter Strale bis hin zum Minchner Ring eingefthrt werden.
Der Stadtrat hat dieser Erweiterung im April 2010 zugestimmt. Auf3erdem soll auf der
Strecke der Linie 219 A eine weitere Bushaltestelle in Lohhof-Sud an der Kreuzung der
Mallertshofener Straf’e mit der St 2053 eingerichtet werden.

Bahn im Tunnel, Héhenfreimachung des Bahnibergangs

Seit mehreren Jahren wird von verschiedenen Birgerinitiativen aus Larmschutzgriinden
die Untertunnelung der Bahnstrecke im Stadtgebiet gefordert. Der Fldchennutzungsplan
trifft hierzu keine Aussage, da diese MaRRnahme mit dem Flachennutzungsplan nicht ge-
regelt werden kann.

Die Stadt Unterschleiheim hat 2009 das Ingenieurbiiro Schlegel mit der Untersuchung
einer Tieferlegung der Bahnanlage im Stadtgebiet, auch in Teilabschnitten, beauftragt.
Dabei wurden unterschiedliche Tunnellangen und Tunnelportale auf ihre Machbarkeit
Uberprift.

Abhangigkeiten hinsichtlich des Ausbaus der Bahnstrecken bestanden auch wegen der
Planungen des Freistaats Bayern hinsichtlich einer besseren Anbindung an den Flugha-
fen Munchen. Seit Februar 2010 ist bekannt, dass diese Anbindung Uber die S-Bahnlinie
S8-Strecke erfolgen soll.
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Fir die weiteren Planungen der Stadt UnterschleiBheim ergeben sich damit folgende
Rahmenbedingungen:

= gemal Flughafengutachten vom Februar 2010 ist vom Fortbestand der Zweigleisig-
keit der S1-Strecke im Bereich UnterschleiRheim auszugehen

= die Kosten einer stddtebaulich winschenswerten, stadtischerseits zu veranlassen-
den und damit von ihr zu tragenden Tieferlegung der Bestandgleise tbersteigen die
Finanzkraft der Kommune

= eine vollstdndige Barrierefreimachung der UnterschleiBheimer Bahnhdfe seitens des
Freistaates Bayern durch Bau eines 3. Gleises / Anhebung der Bahnsteige ist auf-
grund der fehlenden Finanzierungsbereitschaft ebenfalls nicht zu erwarten.

Der Stadtrat hat deshalb in seinem Beschluss vom 24.06.2010 (Vorlagen-Nr.13221-
2010 1. Ergénzung) vorbehaltlich der Finanzierbarkeit beschlossen, die Hoéhenfreima-
chung des innerortlichen Bahniibergangs im Zuge der HauptstraRe-Bezirksstralle auf
Grundlage der Planung Wirth/Molenaar weiter zu verfolgen (siehe Kapitel 15.1).

Weitere, in diesem Zusammenhang stehende Handlungsfelder, sollen in die weiteren
Planungen mit einflieRen:

= zeitnaher barrierefreier Ausbau der bestehenden Bahnhofe (Stadtteilverbindung so-
wie Erschlieung der Bahnsteige)

= Aufwertung der Bahnhofe als ,Visitenkarten“ Unterschleifheims

= Prifung von Larmschutzanspriichen

Darstellung im FNP

Die geplanten MalRnahmen zur Verbesserung des Busliniennetzes sind nicht flachen-
nutzungsplanrelevant und somit nicht in der Planzeichnung dargestelit.

Die bisherigen Darstellungen der beiden S-Bahnhoéfe werden beibehalten. Die S-
Bahnhof-Zugange sind in der Planzeichnung nicht dargestellt.

FuB- und Radverkehr

Gegenwartige Situation

Mit den Nachbargemeinden hat die Stadt Unterschleiheim ein Radverkehrskonzept fur
den Raum nérdlich der Region Minchen erarbeitet. Innerorts ist das FuR- und Radwe-
genetz gut ausgebaut. Jedoch gibt es vor allem im Bereich der Bahnquerungen deutli-
che Defizite (siehe Kapitel 4.2.1) Bisher verfugt UnterschleiBheim im Stadtgebiet tber
insgesamt nur drei Querungsmdaglichkeiten fur FuRganger und Radfahrer:

= Am S-Bahnhof Lohhof im Zuge der Nérdlichen Ingolstédter Strale: Diese Unterfiih-
rung einschlieflich ihrer Zuwegungen ist jedoch gestalterisch unbefriedigend und
unattraktiv.

= Am S-Bahnhof UnterschleiBheim: Auch diese Unterfiihrung hat gestalterische Defizi-
te, zudem ist sie schlecht einsehbar. Von der Ubergeordneten Strale, der Raiffei-
senstrafle, ist die Unterfiihrung nicht erkennbar und nur tber &ffentliche Parkplatze
erreichbar.

= Als hohengleicher Bahnibergang im Verlauf der HauptstraRe und Bezirksstrale.
Dieser ist fur den Fuf3- und Radverkehr unattraktiv, da durch die hohe Frequenz der
durchfahrenden Zige die Schranke haufig gesperrt ist und die Wartezeiten lang sind.
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Zum Landschaftraum Riedmoos besteht fiir den FuR- und Radverkehr eine Uberque-
rungsmaoglichkeit tber die Autobahn entlang des Furtwegs. Weitere nahe gelegene Que-
rungsmaoglichkeiten in das Erholungsgebiet sind vor allem fiir die Bewohner in Lohhof
nicht gegeben.

Ziele und Planungskonzept

Erklartes Ziel soll ein erhohter Anteil der Radfahrer und FuRgéanger als Verkehrsteilneh-
mer sein. Die Entwicklung eines innerstadtisches Ful3- und Radwegekonzeptes mit gut
ausgebauten FuR- und Radwegen sowie attraktiven Wegebeziehungen fiir den Freizeit-
verkehr zu wichtigen Punkten soll den Anteil dieser Verkehrsteilnehmer deutlich stérken.

Hierfur soll das bestehende Radwegenetz zu einem attraktiven, sicheren, schlussigen
und zusammenhangenden Gesamtnetz ausgebaut werden, in das insbesondere die
neuen FuB- und Radwege des Achsensystems einzubinden sind. Dies soll auch die An-
bindung zwischen Gewerbegebiet und Ort verbessern. Autobahnquerungen zum Erho-
lungsgebiet sind in der Griinen Achse und/oder Blauen Achse vorgesehen.

Eine Verbindung von der Grundschule an der Ganghoferstrale in Richtung St.-Martinus-
StralRe und LilienstraRe ware v.a. fir die Schiler eine wichtige Verbindung. Allerdings
sind hier Eingriffe in private Grundstiicke notwendig und es bedarf einer Erorterung mit
den Grundeigentimern.

Ein weiterer wichtiger Luickenschluss ist eine mégliche Querung der Bahnlinie im geplan-
ten Griinzug am siidlichen Stadtrand.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Ful3- und Radwege sind in der Planzeichnung als schwarz gepunktete Linie darge-
stellt. Im Bereich des Achsensystems sind die Ful- und Radwege als 6rtliche Griinver-
bindung mit Fu3- und Radwegen im Achsensystem dargestellit.

Ruhender Verkehr

Die Stadt hat an beiden S-Bahnhaltestellen ein Park + Ride-Platz-Angebot. In Unter-
schleiBheim ist der Park + Ride-Platz mit insgesamt 145 Stellplatzen werktags von 8.00 -
17.00 Uhr nahezu belegt. In Lohhof gibt es insgesamt 153 Stellplatze. Die Belegungs-
prognose des Minchner Verkehrsverbundes (MVV) zeigt eine hohe Belegung zu den
Mittagsstunden, ansonsten ist der Parkplatzdruck in diesen Bereich nicht hoch.™

Offentlich ausgewiesene Parkplatzanlagen befinden sich in Unterschleiheim wie folgt
an:

= Bezirksstralle

= J.-Schmid-Strae am innerstédtischen Friedhof

= BallhausForum

= UnterschleiBheimer See

= Mehrere Parkplatzanlagen und Tiefgarage im Bereich des Rathausplatzes

=  Sportanlagen

Fiur den ruhenden Verkehr bestehen keine neuen Planungsabsichten, die Auswirkungen
auf die Darstellungen im Flachennutzungsplan haben.

N www.mvv-muenchen.de/de/home/fahrgastinformation/mvvnetz/netzplaene/parkride/unterschleissheim/
index. html, abgerufen am 15.07.2010
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DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 97

16.1

16.1.1

Die Sicherstellung der Versorgung mit Wasser, Energie und Telekommunikation ist ge-
nauso Aufgabe der Kommune wie die Sicherstellung der Entsorgung und Verminderung
von Abwasser und Abfall im gesamten Stadtgebiet.

Hierzu sind die gesellschaftlichen, 6konomischen und 6kologischen Rahmenbedingun-
gen, welche Zustand und Effizienz der Ver- und Entsorgungssysteme bestimmen, dau-
ernd zu Uberprifen und bei Bedarf anzupassen.

Energie

Um den Energieverbrauch zu reduzieren, hat der Landkreis Minchen eine Energievision
erarbeitet, die Folgendes vorsieht:

= Reduzierung des Energieverbrauchs auf 40 % des heutigen Energieverbrauchs bis
zum Jahr 2050

= Diese 40 % sollen ausschlieRlich durch regenerative Energien gedeckt werden.

Die Stadt UnterschleiRheim strebt eine Umsetzung dieser Ziele fur ihr Stadtgebiet an.
Sie nimmt auRerdem am European Energy Award (eea) teil. Der European Energy
Award ist ein Programm fur umsetzungsorientierte Klimaschutzpolitik in Kommunen. ,Er
ist prozessorientiert angelegt und dient der Energieeinsparung, der effizienten Nutzung
von Energie und der Steigerung des Einsatzes regenerativer Energien.

Wichtiger Bestandteil des Bewertungsverfahrens ist das Qualitdtsmanagement- und Zer-
tifizierungssystem, mit dem die Klimaschutzaktivitdten der Kommune erfasst, bewertet,
geplant, gesteuert und regelmafig Uberprift werden, um Potenziale des nachhaltigen
Klimaschutzes identifizieren und nutzen zu kénnen.

Erfolge der kommunalen Energiearbeit werden nicht nur dokumentiert, sondern auch
ausgezeichnet. Je nach Erreichung der Punkte, werden die Stadte mit dem ,European
Energy Award“ bzw. dem ,European Energy Award Gold“ ausgezeichnet.“™

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt bislang gréRtenteils Uber das Leitungsnetz der E.ON Bay-
ern Netz GmbH. Diese unterhdlt am Furtweg ein eigenes Umspannwerk und weitere
Umspannstationen im Stadtgebiet.

Westlich der Autobahn durchqueren von Nord nach Sud drei 110-kV-Stromleitung das
Stadtgebiet, welche im Bereich des UnterschleiBheimer Sees zu zwei Leitungen zu-
sammenlaufen.

Zur weiteren Stromversorgung gibt es auf der Flachennutzungsplanebene keine weite-
ren Planungsabesichten.

Darstellung im FNP

Das Umspannwerk ist im Flachennutzungsplan als Flache fur Versorgungsanlage dar-
gestellt mit der Zweckbestimmung Elektrizitat.

1 http://www.european-energy-award.de/eea-Home, abgerufen am 15.07.2010
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Die Umspannwerke sind im Flachennutzungsplan mit einem bestimmten Symbol (siehe
Zeichenerklarung) dargestellt.

Die Leitungsnetze sind im Flachennutzungsplan mit ihren Schutzstreifen dargestellt.

Photovoltaik

Die Stadt UnterschleiBheim foérdert die Erzeugung von Solarstrom auf ihrem Stadtgebiet.
Auf dem Dach der Grundschule an der Johann-Schmid-Stralle befindet sich die erste
grofRere Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 60 kW/h.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurden mégliche Flachen fur
Photovoltaik geprift. Die gepriiften Flachen in Lohhof-Siid und 6stlich der Autobahn sind
aufgrund ihrer hohen Bodenqualitdt und aufgrund der Verschattung nicht fur Photovol-
taikanlagen geeignet. Die Flache in Riedmoos féllt aufgrund ihrer Lage im Landschafts-
schutzgebiet weg. Grundsétzlich kann man Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet
wieder herausnehmen. Sollte eine Realisierung von Photovoltaikanlagen im Schutzge-
biet angestrebt werden, sind diese Flachen genauer zu prifen.

Ziele

Zur Errichtung von Photovoltaikanlagen in UnterschleiBheim soll im Zuge der eea ge-
prift werden, wo Anlagen fir Unterschleifheim mdglich sind. Dabei sind fir die Errich-
tung von Solarparks folgende Kriterien zu beachten:

= 20-kV-Anschluss in Nadhe

= gute Besonnung

= geringe Bodenqualitat

= keine konkurrierenden Anforderungen

= eingeschrankte sonstige Nutzbarkeit

= harmonische Integration in das Landschaftsbild

= bei Eignung; Errichtung an Ladrmschutzanlagen der BAB 92 und der Bahn

Des Weiteren ist im Gewerbegebiet ein Einsatz grof3flachiger Solaranlagen bei Gewer-
bebauten wiinschenswert.

Warme

Seit dem Jahr 2003 betreibt die Stadt UnterschleiRheim mit Hilfe ihrer Eigengesellschaft
GTU Geothermie AG das Geothermieprojekt, als mit der ersten Grundausbaustufe der
Versorgungsbetrieb aufgenommen werden konnte. Die bei der Férderbohrung im Valen-
tinspark vorgefundenen geologischen Verhéltnisse bei einer Schittmenge von rund 100
Litern pro Sekunde und einer Temperatur von 80 Grad des geférderten Thermalwassers
lassen energietechnisch eine vorldufige Endausbaustufe von etwa 33 Megawatt An-
schlusswert zu. Dies bedeutet einen Geoanteil an der Energieerzeugung von bis zu
70 %.

Im Herbst 2007 wurde das komplette Neubaugebiet an der Stdlichen Ingolstadter Stra-
Re / HedwigstraRe mit 51 Reihenhdusern und einem Geschosswohnungsbau an die
geothermische Versorgung angeschlossen. Zuvor wurde 2005 der Stadtteil Hollern in
das Versorgungsnetz der Geothermie eingebunden, wozu das bestehende Nahwarme-
netz eines ortlichen Energieversorgers technisch integriert worden ist.
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Weitere Hauptbereiche der Versorgung sind die Geschossbauten sudlich und nérdlich
des Munchner Rings, alle kommunalen Geb&ude im Versorgungsgebiet, das Freizeitbad
Aqauriush sowie Schulen und Kindergérten.

Ziele

Ziel der stadtischen Geothermiegesellschaft ist mittelfristig das sukzessive Erreichen der
Ausbauplanung. Eine geothermische Versorgung des neuen Wohngebietes sudlich des
Munchner Rings sowie der Wohngebiete westlich der Bahnlinie soll eine weitere Zielset-
zung sein.

In Gewerbegebieten sind durch die Nutzung von industriellen Prozessen hohe Tempera-
turen notwendig. Diese Prozesswdrme kann anschlieRend fur Heizzwecke verwendet
werden.

Darstellung im FNP

Die Versorgungsanlage fiir Geothermie liegt nordlich des Hallenbades und ist als Flache
fur Versorgungsanlagen dargestellt mit der Zweckbestimmung ,Fernwarme*.

Windenergie

Aufgrund der niedrigen Windgeschwindigkeit gehért die gesamte Region Miinchen nicht
zum Vorrang- und Vorbehaltsgebiet fur Windkraftanlagen. In UnterschleiBheim gibt es
wegen der niedrigen Windgeschwindigkeit keine ausgewiesenen Standorte fir Wind-
kraftanlagen.

Wasser und Abwasser

Die Stadt Unterschleiheim verfligt Uber ein eigenes Wasserwerk. Das Trinkwasser wird
im Wasserschutzgebiet aus funf Brunnen im Berglwald geférdert. Diese Aufgabe wird
vom gegriindeten Zweckverband zur Wasserférderung der Kommunen Ober- und Unter-
schleiRheim wahrgenommen. Die Wasserverteilung obliegt den Stadtwerken.

UnterschleiBheim ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes UnterschleiBheim, Eching,
Neufahrn. Die mechanisch-biologische Klaranlage befindet sich bei Griineck.

Die Kapazitdten der Wasser- und Abwasserversorgung sind auch bei Realisierung der
neuen Wohnbauflachen gedeckt.

Darstellung im FNP

Die Versorgungsleitungen sind im Flachennutzungsplan als Hauptwasserleitung und
Hauptabwasserleitung dargestellt.

Das Wasserwerk ist als Flache fur Versorgungsanlage mit Zweckbestimmung ,Wasser*
dargestellt.

Das Wasserschutzgebiet einschliellich seiner Quellfassung ist in der Planzeichnung ein-
getragen.
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Abfall

Altglas, Bauabfalle, Bioabfalle, Kunststoffe, Metalle, Verbundstoffe, Altpapier, Restmdll,
Sondermull sowie Sperrmull u.a. werden durch den Landkreis Minchen und seine Be-
triebe bzw. beauftragte Unternehmen entsorgt.

An der Landshuter StraBe 2 befindet sich die Wertstoffsammelstelle fur Unterschleil-
heim. Wertstoffe, Holz, Gartenabfalle, Sperrgut, Elektroschrott, etc. werden hier recycelt.
Die Flache ist als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung —
Wertstoffsammelstelle* dargestellt.

Hierzu bestehen im Flachennutzungsplan keine besonderen Planungsabsichten.

Telekommunikation

Die Versorgung der Telekommunikation ist im Stadtgebiet sichergestellt.

Die Versorgung der neuen Bauflachen erfolgt durch Erweiterung und Ergénzung des
bestehenden Versorgungsnetzes. Die benétigten Flachen und Standorte z.B. fur neue
Verteilerstationen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt.

Die Stadt UnterschleiBheim hat 2004 eine Positivplanung zum Ausbau von Mobil-
funkstandorten geplant. Im gesamten Stadtgebiet befinden sich an folgenden Standorten
Mobilfunkmasten:

=  Flutlichtmast Hans-Bayer-Stadion

= Stadionstr. 6

= Biotop FI.Nr. 2111/12

= Rathaus

= St.-Benedikt-Str. 1

= Edisonstr. 1

= Edisonstr. 4

= Carl-von-Linde-Str. 27

= Siemensstr. 1

= Landshuter Str. FI.Nr. 1171/7

Weitere Mobilfunkanlagen sind in Unterschleiheim vorerst nicht geplant. In der Positiv-
planung sind keine weiteren Standorte dargestellt.

Darstellung im FNP

Die Mobilfunkanlagen sind in der Planzeichnung des Flachennutzungsplan nachrichtlich
Ubernommen worden und als Symbol ,Mobilfunkanlage” dargestellt.
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Technischer Umweltschutz
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Siedlungsbereiche stellen mit ihren versiegelten Siedlungsflachen, ihrem Verbrauch an
naturlichen Ressourcen, ihrem hohen Abfall- und Abwasseraufkommen und den Emissi-
onen von Haushalt und Verkehr eine hohe Belastung fiir die Umwelt und fir die Bewoh-
ner selbst dar.

Der Flachennutzungsplan hat die Aufgabe, im Rahmen seiner Darstellungsméglichkei-

ten zur Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und zum Schutz und zur Entwick-
lung der natirlichen Lebensgrundlagen beizutragen.

Altlasten

Im Gemeindegebiet bestehen einige ehemalige Kiesabbauflaichen, die zum Teil als
Mulldeponien dienten oder mit Bauschutt bzw. Abraummaterial aufgefullt wurden.

Soweit hieriber Kenntnisse vorliegen, wurden diese im Flachennutzungsplan darge-
stellt:

= Valentinspark, nérdlich des Minchner Rings

= Kleingartensiedlung, stidlich des Munchner Rings

= Nordlich KreuzstraRe, 6stlich Bebauung Lohhof-Siid
= Sudlich Kreuzstrafte, im Gewerbegebiet Hartwiesen

Darstellung im FNP

Die Altlasten sind im Flachennutzungsplan nachrichtlich tbernommen und entsprechend
gekennzeichnet.

Larmschutz

Verkehrslarm

Aktive Vorkehrungen gegen La&rm zum Schutz neu ausgewiesener Flachen, in denen
potenzielle erhebliche Auswirkungen durch eine oder mehrere Larmquellen verursacht
werden, sind im Flachennutzungsplan darzustellen.

Grundlage zur Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen im Rahmen der stad-
tebaulichen Planung ist die DIN 18005 Teil 1, ,Schallschutz im Stéadtebau” mit dem zu-
gehorigen Beiblatt. Laut schalltechnischer Untersuchung des Biros Moéhler + Partner
vom Marz 2009 werden die Uberwiegenden Larmuberschreitungen in der Stadt Unter-
schleiBheim durch den Schienenverkehr verursacht. Aufgrund der straRenbedingten
Larmsituation werden im Bereich entlang der BAB A 92 Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte festgestellt. *® Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zum sechsspuri-
gen Ausbau der Autobahn werden neue Larmschutzanlagen erforderlich. Der Larm-
schutz soll mindestens den geltenden gesetzlichen Regelwerken entsprechen.

'S Schalltechnische Untersuchung, Stadt UnterschleiBheim, Neuaufstellung des Flachennutzungsplans,
Larmkartierung der bestehenden Schallsituation, Bericht Nr. 700-2741, Mé&hler + Partner, Marz 2009
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Das Buro Mohler + Partner hat zur Neuausweisung der Wohnbauflache sudlich des
Miinchner Rings eine schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt. Aus der Untersu-
chung vom Juni 2010 geht hervor, dass es im Nahbereich des Miinchner Rings Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Nacht- und Tagzeitraum gibt. In
allgemeinen Wohngebieten betragen die Orientierungswerte tags 55 db(A) und nachts
45 db(A).

Im stralBennahen Bereich (in einem Abstand bis ca. 20 m zum Straenrand) liegen die
Uberschreitungen bis zu 10 dB(A), wahrend die Uberschreitung in einem Abstand zwi-
schen 20 m und 50 m vom StrafRenrand entfernt, nur noch 5 dB(A) betragen. Die restli-
che Flache des Untersuchungsgebiets ist von Beurteilungspegel von weniger als
45 dB(A) in der Nachtzeit (22.00-6.00 Uhr) und weniger als 55 dB(A) tagsuber (6.00-
22.00 Uhr) betroffen.

Trotz Uberschreitungen der Orientierungswerte kann hier gesundes Wohnen mit Hilfe
der unten angefiihrten MaRnahmen ermdglicht werden.

Das Gutachten erlautert als eine MaRnahme eine Anordnung der Bebauung mit einem
Mindestabstand von 20 m zum Munchner Ring (zum StraBenrand) einzuhalten. Weitere
Méglichkeiten, die im Rahmen der Machbarkeitsuntersuchung nicht ndher betrachtet
wurden, waren beispielsweise die Aufschittung eines Walls entlang des Minchner
Rings, eine Anpassung der Gebaudeanordnung oder auch die Anordnung von Garagen
und Carports entlang des Minchner Rings. Eine schalltechnisch giinstige Ausrichtung
der Grundrisse der betroffenen Wohneinheiten (Ausrichtung der Schlaf- und Aufenthalts-
rdume in Richtung der larmabgewandten Seite), durchgesteckte Grundrisse oder auch
Schallschutzfenster mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen sind ebenfalls alternati-
ve bzw. kombinierbare MaRnahmen. Diese MaRRnahmen sind in der verbindlichen Bau-
leitplanung im Detail zu priifen und zu regeln.

Gewerbeldarm

Zum Teil liegen die gewerblichen Bauflachen in der N&he von Wohnbauflachen. Diese
sollen vor unzumutbaren Immissionen geschiitzt werden. Dabei kdnnen folgende MaR-
nahmen in Betracht kommen:

= Festlegung von so genannten eingeschrankten Gewerbegebieten, in denen die
Emissionen beschrankt sind

= Ré&umliche und bauliche Schallschutzmafnahmen

= Sicherung gliedernder Grinflachen zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet

Darstellung im FNP

Bestehende Larmschutzmalnahmen sowie geplante Larmschutzmafnahmen aus FNP-
Anderungen sind in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans aufgenommen und
im Plan entsprechend gekennzeichnet.

Sofern Gewerbegebiete sich in der Nahe von Wohngebieten befinden oder sofern ein
rechtswirksamer Bebauungsplan vorliegt, in dem eine Emissionsbeschrénkung festge-
setzt wurde, erfolgt die Darstellung als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe).

'8 Schalltechnische Untersuchung, Stadt UnterschleiBheim, Wohngebietesausweisung im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, Bericht Nr. 700-3148, Mohler + Partner, Juni 2010
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Immissionsschutz bei elektronischen Hochspannungsleitungen

Das Stadtgebiet wird in Riedmoos von drei Hochspannungsleitungen gequert, die im Be-
reich des UnterschleiRheimer Sees zu zwei Hochspannungsleitungen zusammenlaufen.
Um den Einfluss elektromagnetischer Felder zu reduzieren, sind gem. § 2 der 26. Ver-
ordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (26. BImSchV) Ab-
stande einzuhalten.

Diese betragen in Unterschleiheim:

110-kV-Bahnstromleitung 30,0 m

110-kV-Leitung der Isar-Amper-Werke 22,5 m
20-kV-Leitungen der Isar-Amper-Werke 7,5m

Bei Einhaltung der geforderten Absténde ist eine weitere immissionsschutzrechtliche
Prifung nicht notwendig, da davon auszugehen ist, dass die Anforderungen nach §§ 3
und 4 der 26. BImSchV eingehalten werden. Bei Uberschreitung ist die Einhaltung der
Grenzwerte gemaR §§ 3 und 4 der 26. BImSchV zu prifen.

Darstellung im FNP

Die Schutzstreifen entlang der Hochspannungsfreileitungen sind im Flachennutzungs-
plan dargestellt.
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Entwicklung Sportpark

18  Anderungen gegeniiber dem bestehenden Flichennutzungsplan

Entwicklung siidlich des Miinchner Rings
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Abb. 21: F-Plan Ausschnitt — Sportpark

@ Reduzierung der Gemeinbedarfsflachen im Valentinspark

Abb. 20: F-Plan Ausschnitt — stdlich Miinchner Ring . X N 5 . X «
@ Erweiterung der Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Bildung und Kultur

@ Bedingt durch Privatisierung - Umwidmung der Gemeinbedarfsflache ,Post in Son- um ca. 25.000 gm

derbauflache mit Zweckbestimmung ,Post ® Ortsrandbegriinung westlich des Sportparks

@ Ausweisung von ca. 5,7 ha neuer Wohnbauflachen @ Aufforstung der Waldflachen im Sportpark zu einem zusammenhangenden Waldge-
biet und Aufforstung entlang des geplanten Wohngebiets am Sportpark zum Schutz

® Ortsrandbegriinung und neue Fuf3- und Radwegeverbindung entlang der Grinfla- ’ o
vor Lichtemissionen

chen Uber die S-Bahn.

@ Flache fur die Landwirtschaft mit besonderer ékologischer und gestalterischer Funk-
tion

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 105 SEITE 106 DRAGOMIR STADTPLANUNG



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Entwicklung Lohhof-Siid

< -

Abb. 22: F-Plan Ausschnitt — Lohhof Siid

@

@
®
O]

Reduzierung der Ortsrandbegriinung + Erweiterung der landwirtschaftlichen Flachen

Auf die im FNP von 1994 dargestellte Aufforstung wird verzichtet. Als MaBnahme
sollen hier 6kologische Vorrangflachen entstehen

Die im FNP von 1994 dargestellte Aufforstungsflache wird herausgenommen und in
eine Griinflache umgewidmet

Die Darstellungen als Grunflachen werden in der Neuaufstellung erganzt durch die
Flachen Wald und Gehélz
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twicklung HauptstraBBe (alter Dorfkern)

Abb. 23: F-Plan Ausschnitt — alter Dorfkern

@

@

®
®

Zur Unterstitzung der ,Ballhausachse” soll zwischen der Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung Schule und der Wohnbaufléche eine Griinflache geplant werden,
um den Fuf3- und Radweg in diesem Bereich attraktiver gestalten zu kénnen.

Der Charakter des Dorfkerns hat sich im Wesentlichen zu einer Wohngegend entwi-
ckelt. Vereinzelt sind noch landwirtschaftliche Hofe vorhanden. Ziel ist es, den Dorf-
kerncharakter entlang der HauptstraRe zu halten und den StraRenzug stadtebaulich
aufzuwerten. Die vorhandene Wohnsiedlung im Bereich des Dorfkerns wird umge-
widmet zur Wohnsiedlung, da dies auch in den ndchsten Jahren so Bestand haben
soll.

Umwidmung der landwirtschaftlichen Flache in Wohnbauflache (ca. 2,4 ha).

Verbindung DieselstraRe und Friedhofstralle
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Entwicklung

e

sstrafle Entwicklung Gewerbegebiet (Nordlicher Teil)

Bezirk
T— =

3

e

Abb. 24: F-Plan Ausschnitt — Bezirksstralle Abb. 25: F-Plan Ausschnitt — Gewerbegebiet zwischen Autobahn und Bahnlinie
® GemaR den MaRnahmen, die in Kapitel 9 ,Nahversorgung und Einzelhandel® erl&u- Ortliche Griinverbindung entlang der Achsen. Die unterschiedlichen Platze entlang der
tert sind, soll die BezirksstraRe aufgewertet werden. Achsen dienen dem GE-Standort als Orientierungsmerkmal, aber auch als wichtige

Kommunikations- und Erholungsflache der dort arbeitenden Bevélkerung.
@ Die Sondergebietsfliche des ehemaligen Pflege- und Seniorenzentrums ,Haus am

Lohwald* wird in Wohnbauflsche umgewidmet. Das Pflege- und Seniorenzentrum Die Grunausstattung, auch auf den privaten Grundstlcken, soll verbessert werden und
Zieht in den Margaretenanger um und ist dort als Sondergebiet mit Zweckbestim- ist somit als Ziel in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans definiert.

mung Pflegeheim dargestellt. ,Dorfachse* — Herausnahme des gewerblichen Verkehrs

® Die im FNP von 1994 dargestellten Mischgebiete im riickwértigen Bereich der Be-
zirksstraBe, am Maxfeldhof, dienen ausschlielich dem Wohnen und werden auf-
grund dessen in Wohnbauflachen umgewidmet.

,Erlebnisachse” — Konzentration von Freizeitnutzungen wie Diskotheken, Gastrono-
mie, Ateliers, Sporteinrichtungen

,Blaue Achse" — Aufwertung des Freiflachendefizits durch Verbesserung der Aufent-
haltsqualitdt mit dem Thema Wasser

Optimierung der Anschlussstelle zwecks Leistungsfahigkeit und Orientierung

Neue ErschlieBung im Gewerbegebiet

®@ e © 0 0

Zweiter S-Bahnzugang zum Gewerbegebiet und zum Ort
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@ Die Mischgebietsflache bleibt erhalten. Zum bereits vorhandenen Gewerbebetrieb Entwicklung Gewerbegebiet (Siidlicher Teil)
soll angestrebt werden, bis zu 50 % Wohnbebauung auf der Flache zu entwickeln. % e ');, R

Sudlicher Teil der Wohnbauflache wird umgewidmet in eingeschranktes Gewerbe-
gebiet.

@ Umwidmung des Mischgebietes im Bereich der neuen Erschliefung in Grin- und
Geholzflachen

Abb. 26: F-Plan Ausschnitt — Gewerbegebiet zwischen Autobahn und Bahnlinie

Wie im nérdlichen Teil — Ortliche Griinverbindung entlang der Achsen. Die unterschiedli-
chen Platze entlang der Achsen dienen dem GE-Standort als Orientierungsmerkmal,
aber auch als wichtige Kommunikations- und Erholungsfladche der dort arbeitenden Be-
volkerung.

Die Grunausstattung, auch auf den privaten Grundstiicken, soll verbessert werden und
ist somit als Ziel in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans definiert.

@ ,Freizeitachse* — Verbindung des Sportparks mit dem UnterschleiRheimer See. Ent-
wicklung von Freizeitangeboten entlang der Achse

,Ballhausachse” — Verbindung des Ballhauses mit dem Dorfkern und weiter mit dem
Ort

,Grine Achse” — Weiterentwicklung der bestehenden Grinstruktur

,Blaue Achse" — Thema Wasser

©®6e 0

Neue ErschlieBung westlich der Firma Linde AG. Weiterfiihrung als FuR- und Rad-
weg als Verbindung des Gewerbegebietes mit dem Ort
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UnterschleiBheimer See
Haimnausen . : 19 Flachenbilanz

Im Flachennutzungsplan ist das 1.493 ha groRe Stadtgebiet mit folgenden Nutzungs-
arten dargestellt

Nutzung Umfang Flache in %
Bauflachen 456,77 ha 30,6%
Wohnbauflachen 246,22 ha 16,5%
Mischgebiet 17,59 ha 1,2%
Dorfgebiet 35,36 ha 2,4%
Gewerbeflachen 146,88 ha 9,8%
Industrieflachen 10,72 ha 0,7%
Sonderbauflachen 11,96 ha 0,8%
Gemeinbedarfsflachen 28,37 ha 1,9%
Verkehrsfldche 97,32 ha 6,5%
Autobahn 12,39 ha 0,8%
BundesstralRe 7,46 ha 0,5%
StraRen tberértlich 7,31 ha 0,5%
StraRen 6rtlich 21,24 ha 1,4%
Strallen sonstige 29,99 ha 2,0%
Begleitgriin 9,03 ha 0,6%
Bahnflache 8,62 ha 0,6%
2 Platze 1,27 ha 0,1%
(g/,»/ Ver- und Entsorgungsflache 2,24 ha 0,1%
/ Grinflachen 133,20 ha 8,9%
b Grinflachen 85,20 ha 5.7%
res 7 Sportflachen 23,14 ha 1,5%
/ Kleingérten 15,54 ha 1,0%
'// Friedhofe 9,32 ha 0,6%
/ Wasserflachen 19,68 ha 1,3%
o Landwirtschaftliche Flachen 628,48 ha 42 1%
/, Wald- und Gehdlzflachen 115,40 ha 7,7%
Wald 75,41 ha 5,0%
Geholz 39,99 ha 2,7%
Abb. 27: F-Plan Ausschnitt — UnterschleiBheimer See Gesamt 1493,42 ha 100,0%

Tab. 17: Flachenbilanz
Ortliche Griinverbindung auch tiber oder unter der Autobahn
® An ,Griuner Achse"
@ An ,Freizeitachse®

® Erweiterung der Liegeflachen ostlich des Unterschleiffheimer Sees
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Eingriff- und Ausgleichsregelung

STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplénen Eingriffe in die Natur zu erwarten, ist
Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren
zu entscheiden. Dazu gehért auch, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbilds soweit wie méglich im
Plangebiet selbst gemindert, ausgeglichen oder ersetzt werden.

Die Frage, welche Eingriffe mit den zusatzlichen Bauflachen verbunden sein werden,
kann erst verbindlich im Bebauungsplanverfahren abschlieRend geklért werden. Im Um-
weltbericht, der der Begriindung beiliegt, wird versucht, den voraussichtlichen Bedarf an
Ausgleichsflaichen abzuschéatzen. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach
dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ des Bayerischen Staats-
ministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

21

Realisierung
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Durch die Darstellungen des Flachennutzungsplans soll fur die Stadt Unterschleiheim
der Entwicklungsrahmen fiir voraussichtlich 15 bis 20 Jahre festgelegt werden. Eine Re-
alisierung neuer Darstellungen wird nach dem konkreten Bedarf sowie nach finanziellen
und wirtschaftlichen Méglichkeiten der Stadt entsprechend erfolgen. Die Stadt Unter-
schleiBheim geht dabei davon aus, dass die Realisierung der Planungsabsichten in den
meisten Fallen die Aufstellung von verbindlichen Bauleitplanen erforderlich machen wird.
Die notwendigen Beschlisse werden zu gegebener Zeit gefasst werden.

Im Zuge der dann erforderlichen Planverfahren kénnen die Einzelheiten der jeweils be-
absichtigten Nutzung geklart werden, so dass detaillierte Darstellungen bereits im Fla-
chennutzungsplan nicht erforderlich sind.

Ergénzend zur vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung wird die Stadt Unter-
schleiBheim priifen, ob durch informelle Planungen wie z.B. der Realisierung des Rah-
menkonzeptes fur das Gewerbegebiet, Rahmenplanungen und stadtebauliche Konzepte
fir neue Wohngebiete und den Einsatz verfligbarer Rechtsinstrumente eine nachhaltige
stédtebauliche Entwicklung gewahrleistet und unterstutzt werden kann.
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