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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Unterschlei3heim
27. Anderung des Flachennutzungsplanes
.Fachoberschule und Wohngebiet am Bahnhof Lohhof*

&

Vorbemerkung

Die Stadt Unterschleil3heim verfiigt tber einen von der Regierung von Oberbayern mit
Bescheid vom 20.08.1996 genehmigten Flachennutzungsplan, der in der Fassung der 3.
Anderung vom 30.08.1995 fiir den Bereich Hollern am 10.10.1996 offentlich bekannt
gemacht wurde.

Am 29.05.2008 wurde vom Stadtrat die 27. Anderung des Flachennutzungsplans fir den
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 140 ,Sondergebiet Hotel und Schule am Bahnhof Lohhof*
beschlossen. Diese Anderung betrifft die Flurstiicke 1968 und 1968/2. In diesem Bereich
sollte eine bestehende Gewerbeflache (G/202) in ein Sondergebiet Hotel und eine Flache
fur den Gemeinbedarf — Schule - umgewandelt werden. Nachdem der sidlich gelegene
Gewerbebetrieb Danfoss-Bauer das Geldnde aufgelassen hatte, wurde eine Erweiterung der
Planungsvorhaben in Aussicht gestellt. Parallel zur Anderung des Flachenutzungsplans wird
der Bebauungsplan Nr. 140 mit gleicher Bezeichnung aufgestellt.

S-Baph-
Lohhof

I_" Planungsgebiet

Das neue Planungsgebiet umfasst die Flurstiicke 1968, 1968/4, 1968/10 und 1968/2 und ist
ca. 2,7 ha gro3. Es grenzt im Norden an die PR-Anlage des S-Bahn-Haltepunktes Lohhof,
im Osten an ein Gewerbegebiet mit vorwiegend Buronutzung, im Suden an die
Weihenstephaner Stral3e, im Westen an den Lohwald und die nérdlich davon gelegenen
Wohn- und Mischgebiete.
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1. Urspringliche planungsrechtliche Situation
1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsbereiches

Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Das im
Osten der Stadt UnterschleiBheim liegende Planungsgebiet, unmittelbar sidlich der
Bahnlinie Mlnchen - Freising, gehort zum, im Zusammenhang bebauten, Gewerbegebiet
Hollern-Mitte. Das Planungsgebiet besteht aus noch unbebauten Gewerbeflachen, fur die
bereits Baurecht besteht. Die geplante Gemeinbedarfsflache umfasst eine Flache von ca.
2,0 ha und wird derzeit Uber die Sudliche Ingolstadter StralRe erschlossen. Das geplante
Wohngebiet ist ca. 0,7 ha grol3.

1.2. Ubergeordnete Planungen und stadtebauliche Grundsatze

Die Stadt Unterschleil3heim ist ein Siedlungsschwerpunkt im Stadt- und Umlandbereich
Munchen. GemanR Landesentwicklungsprogramm Bayern (2006) sollen
Siedlungsschwerpunkte der Stadt- und Umlandbereiche Minchen so entwickelt werden,
dass sie ihre Versorgungsaufgaben mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs oder
des qualifizierten Grundbedarfs dauerhaft erfullen (A Il (Z2) 2.2.1.1 ). In geeignheten
Siedlungsschwerpunkten koénnen mittelzentrale Versorgungseinrichtungen bereitgestellt
werden, bei Bedarf bis hin zur vollstandigen Wahrnehmung mittelzentraler Aufgaben, sofern
eine Auslastung hierfir zu erwarten ist und benachbarte zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in ihrer Aufgabenwahrnehmung nicht beeintrachtigt werden (A Il
(G) 2.2.1.2).

Bei der Siedlungsentwicklung sollen gemal Landesentwicklungsprogramm zur Verringerung
der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig die vorhandenen Potentiale
(Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
angewendet werden (B IV (2)1.1).

Das Netz der beruflichen Schulen soll erhalten und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden
(Landesentwicklungsprogramm B 11l (2) 4.2.1).

Gemall Regionalplan Minchen soll grundsatzlich die Ausweisung von Wohngebieten mit
dem System des OPNV und dessen Ausbau abgestimmt werden (RP Miinchen B Il (G) 1.6).
In den Bereichen, die fir eine Siedlungsentwicklung in Betracht kommen, soll die
Siedlungstatigkeit im fuBBlaufigen Einzugsbereich des schienengebundenen
Personennahverkehrs erfolgen (RP Minchen B 11 (Z) 3.2).

Die Inanspruchnahme einer bereits mit Baurecht ausgewiesenen Flache mit Blick auf die
Ansiedlung einer Einrichtung der weiterfihrenden beruflichen Bildung und eines
Wohngebietes entspricht somit den Zielen der Landes- und Regionalplanung. Da der
Standort gemal Regionalplan Minchen in einem Bereich liegt, der fur die
Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt, sprechen auch keine landschaftlichen
oder o©kologischen Aspekte der regionalen Entwicklung gegen die Umwidmung (RP
Munchen, Karte 2, Stand 01.04.2008).

1.3 Landesplanerische Beurteilung
Fur die Bewertung der Ausweisung einer Gemeindebedarfsflache mit Uberdrtlicher Funktion

gemals den landesplanerischen Vorgaben wird im Rahmen des Bauleitplan-
Anderungsverfahrens eine Anhdrung der héheren Landesplanungsbehérde durchgefiihrt.
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Die Stadt Unterschleiheim ist im Regionalplan Miinchen als Siedlungsschwerpunkt
ausgewiesen und fir die Ansiedlung einer Einrichtung mit mittelzentraler Funktion
grundsatzlich geeignet, da dies auch der Schaffung weiterer Dienstleistungen des
gualifizierten Grundbedarfs innerhalb des Stadtgebiets dient. Der Standort befindet sich am
nordwestlichen Rand des Gewerbegebiets Hollern-Mitte in einer stadtebaulich integrierten
Ortslage.

2. Anlass und Ziel der Planung

Bei dieser Ausweisung ist die Planung an folgende Ubergeordnete Zielsetzungen und
stadtebaulichen Grundsatze gebunden:

Das Planungsgebiet liegt im stadtebaulichen Geflige UnterschleiBheims. Im bisher
rechtsverbindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplan UnterschleiRheim  wird
hinsichtlich einer stadtebaulichen Zielsetzung bzw. Landschaftsbewertung ausgefihrt, dass
der Baumbestand mdglichst aufrecht erhalten werden soll.

Im Jahre 1996 wurde die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Unterschleil3heim in der Fassung vom 30.08.1995 rechtswirksam. Neben den allgemeinen
Zielen zur gewerblichen Entwicklung im Bereich Hollern-Mitte wurde fir diesen Bereich
keine neue Darstellung bzw. Zielbegriindung aufgenommen. Der Flachennutzungsplan
Ubernahm die bisher enthaltenen Darstellungen. Hinsichtlich der Natur- und
Landschaftsschutzbelange wurde im Rahmen des Bebauungsplanes ein Umweltbericht
erstellt, welcher, mit geringen Anderungen, Bestandteil der Flachennutzungsplananderung
werden soll.

Fir die bereits vorhandenen Gewerbeflachen wurden von der Verwaltung im Hinblick auf
eine gerechte Nutzung des Baurechts im Wesentlichen folgende Aussagen getroffen:

e Bei Auflassungen von flachenextensiven Nutzungen sollte eine Projektentwicklung
zugunsten intensiver Nutzungen angestrebt werden.

o Das Gewerbegebiet sollte durch die Ansiedlung von Dienstleistungen attraktiver
gemacht werden (Fuhlungsvorteile aus sonstigen Dienstleistungen).

e Eine Verbesserung des Erscheinungsbildes sollte zligig umgesetzt werden.
Schaffung von flachenintensiven Nutzungen, wo stadtebaulich geboten.

e Schaffung von AusgleichsmalRnahmen fir unvermeidbare Angriffe in Natur und
Landschaft.

Das geplante Vorhaben bietet die Chance, das umfassende Bildungsangebot im Landkreis
Minchen und in UnterschleiBheim zu verbessern. Neben dem bestehenden S-Bahn-
Haltepunkt-Lohhof und dem Freizeitheim fuhrt die Ansiedlung der Fachoberschule zu einer
Steigerung der Bedeutung UnterschleiRheims fir die Heranwachsenden aus dem Landkreis
und dartber hinaus. Die Errichtung einer weiterfiihrenden Schule (FOS) wertet die Stadt
Unterschleil3heim als Standort schulischer Einrichtungen auf. Der Landkreis Miinchen als
Betreiber der Schule hat im Rahmen einer umfassenden Standortanalyse die Zustimmung
fir den Standort gegeben.

Da die derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplans (Gewerbeflache und
Baubestand) der geplanten Nutzung entgegenstehen, ist eine Plandnderung erforderlich,
damit sich der parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln kann.

3. Heutige Nutzung und Darstellung der Flache
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Das Planungsgebiet liegt am noérdlichen Rand des Gewerbegebietes Hollern-Mitte,
unmittelbar an der Bahnlinie Minchen-Freising. Das Grundstick ist zum Teil mit zwei
Gebauden bebaut, welche derzeit als BUro und Parkplatz genutzt werden. Das
Gesamtgebiet liegt im Umgriff des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes Nr. 140
.Sondergebiet - Schule am Bahnhof Lohhof‘. Die ErschlieBung erfolgt derzeit Uber die
Sudliche Ingolstadter StraRe und kann auch lber die dstlich gelegene Freisinger Stral3e
erganzt werden.

Die Flache ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt als Gewerbeflache (G/202)
dargestellt.

Die Umwidmungsflache ist zwar als Gewerbeflache baurechtlich ausgewiesen, jedoch mit
Ausnahme der Industriehalle bisher weitestgehend unbebaut. Das Gebiet ist umgeben von
gewerblichen Nutzungen und Wohngebieten.

4. Anderung

4.1 Umwidmung einer Gewerbeflache in eine Gemeinbedarfsflache (Fachoberschule) und in
ein Wohngebiet gemaf den Plandarstellungen.

ErschlielBung

Beide Flachen kdénnen durch die Sudliche Ingoldstadter StralRe erschlossen werden.

Motorisierter Individualverkehr

Mit der Sudlichen Ingolstadter StraRe und der Freisinger StraBe kann das Anderungsgebiet
an zwei Zufahrtsstra3en angebunden werden. Im Zuge der Weihenstephaner Stral3e ist das
Gebiet an das Uberdrtliche StraRennetz (B 13, BAB 92) angebunden.

OPNV

Das Anderungsgebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsgebiet des S-Bahn-Haltepunktes Lohhof.
Es wird auch durch die Regionalbuslinie 215 zum Gewerbegebiet Unterschlei3heim
angebunden. Die Linie verkehrt montags bis freitags von ca. 5.30 bis 20.00 Uhr durchgangig
im 20-Minuten-Takt.

Immissionsschutz

Das vom Ing.-Buro Greiner erstellte  Gutachten vom  07.05.2008 sieht
Schallschutzvorkehrungen zum Schutz der geplanten Nutzungen vor. Aufgrund des
Uberwiegend gewerblich bebauten Umfelds werden keine Emissionsbeschrankungen
dargestellt. Es werden zugunsten des Schulbetriebs ImmissionsschutzmalRnahmen an der
nordlichen Gebietsgrenze dargestellt. Diese sollen im Detail und Umfang im
Bebauungsplanverfahren Eingang in die Planung finden.

Zusatzlich erforderlich werdende SchallschutzmalRnahmen dirfen nicht zu Lasten des
Strallenbautragers der BAB 92 gehen.

Denkmalschutz

Das Gebiet befindet sich im Umfeld von Bodendenkmalern: D 17735-0194 und D 17735-
0039. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich Bodendenkmaler innerhalb des
Planungsgebietes befinden. Es wird auf die Pflichten des § 8 Abs. 3 DSchG hingewiesen.

Auf die Verpflichtungen des Art 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen. Wer
Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
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Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Die
aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Folgende
Vorgaben sind zu beachten:

A. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7
BayDSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

B. Der Oberbodenabtrag fur das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen
Aufsicht des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege im Bereich der geplanten
Bauflache durchzufihren.

C. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte
archéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des
Bayerischen Landesamts flr Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der
geplanten MalRnahme betroffenen Bodendenkmaler durchzufiihren nach den Vorgaben zu
archdologischen Ausgrabungen in Bayern (Stand: Dezember 2005) und dem
Leistungsverzeichnis des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege.

D. Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und
der Ausgrabungen zu tragen.

E. Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.
F. Die Untere Denkmalschutzbehorde behélt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu andern oder zu erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen.

Lageubersicht Bodendenkmaler

Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege
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5. Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Umweltbericht erstellt. Im Jahre 1996
wurde die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde UnterschleiRheim in der
Fassung vom 30.08.1995 rechtswirksam. Der Flachennutzungsplan Ubernahm die bisher
enthaltenen Darstellungen. Hinsichtlich der Natur- und Landschaftsschutzbelange wurde im
Rahmen des Bebauungsplanes ein Umweltbericht erstellt, welcher, mit geringen
Anderungen, Bestandteil der Flachennutzungsplananderung werden soll.

Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen der Planung fir Flora und Fauna als hoch
eingestuft. Hierzu sind Vorkehrungen zum Ausgleich im Rahmen der Planung
(Bebauungsplanung) zu bertcksichtigen. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und
Grundwasser sind durch die bereits vorhandene Bebauung nicht erheblich. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind gering. Keine erheblichen
Auswirkungen sind fiir die Schutzguter Erholung, Oberflachengewaésser, Kultur- und
Sachguter sowie formlich festgesetzte Schutzgebiete zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Wohngebiete durch den Betrieb der
Einrichtung und den Kundenparkplatz) sind nicht erheblich und kdénnen durch
entsprechende MalRnahmen minimiert werden.

Das Gutachten weist darauf hin, dass sich bei Durchfihrung von Eingriffs-, Vermeidungs-
und Minimierungsmafnahmen keine wesentlichen Auswirkungen auf die verschiedenen
Glter ergeben, die nicht ausgleichbar waren. Ausgleichsmalinahmen werden auf FI.Nr. 873
Stadt UnterschleiRheim umgesetzt. Die Flache befindet sich im Bereich Riedmoos-
Brennwiesen an der Grenze zur Gemeinde Haimhausen und wird derzeit z. T. als Ackerland
genutzt. Uber die Art der MaRnahmen soll im Bebauungsplan Naheres festgesetzt werden.

Weitere Malinahmen (CEF-MalRnahmen) sollen in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde festgesetzt werden.

Des Weiteren wird auf die Einschatzung zum Bebauungsplan Nr. 140 des Biros Gebhard
Konzept vom 04.06.2010 hingewiesen. Die Verwaltung hat im Zuge der Ermittlung von
Planungsgrundlagen eine detaillierte Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Diese wird in den
Aussagen des Umweltberichtes zur Kompensation und zum Ausgleich fir Eingriffe in Natur
und Landschaft Eingang finden.
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Ausgleich

Aufgrund artenschutzrechtlicher Belange muissen auch ,zu rodende* und ,neu zu
versiegelnde Flachen" mit Baurecht gemaR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan fur die
Ausgleichsberechnung herangezogen werden.

Der Lohwaldrest besitzt eine hohe Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild und ist
deshalb der Kategorie Il zuzuordnen.

Information: Kategorie IlI
naturnahe Biotop- und Nutzungstypen
Okologisch bedeutsame Lebensstétte wie Baumhohlen
vermutlich Vorkommen von Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie
Flache mit Klimaausgleichsfunktion fir besiedelte Gebiete.

Empfohlenes Kompensationsmodell

- CEF-1-MalRnahmen fiir Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie
- CEF-2-MalRnahmen (Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRhahmen auf3erhalb
des Bebauungsplan-Umgriffs)

Ausgleich tiber Okokonto im Rahmen der Eingriffsregelung.

Die im Rahmen der Bebauungsplandnderung geplanten Eingriffe in den wertvollen
Lohwaldrest kénnen nur bei Vorliegen eines umfanglichen Ausgleichskonzeptes ohne
Verletzung der Gebote des § 42 BNatSchG erfolgen. Da durch Vermeidungs- bzw. CEF-
Maflnahmen die Schadigung von Arten nicht restlos ausgeschlossen werden kann, umfasst
das notwendige Ausgleichskonzept die Herstellung eines gleichwertigen Lebensraumes
durch Aufwertung eines Waldstickes in der Umgebung. Diese flachenhafte
Ausgleichsmalinahme zur Unterstitzung betroffener Populationen geschuitzter Arten ist mit
dem notwendigen, noch zu ermittelnden Ausgleich im Rahmen der Eingriffsregelung
kombinierbar.

Fir den geplanten Landschaftsbestandteil (Art. 12 BayNatSchG), welcher die
Gewerbeflache im Suden und Norden umrandete, wurde vom Bund Naturschutz e.V. ein
Antrag auf Vollzug bzw. Inschutzstellung beim Landratsamt Miinchen gestellt. Der Antrag ist
von der Unteren Naturschutzbehérde abgelehnt.

6. Alternativen

Anderweitige Standorte und Konzepte werden in diesem Rahmen nicht untersucht, da es
sich bei dieser Planung um die Umnutzung einer bestehenden Gewerbeflache handelt. Wie
bereits unter Punkt 2 dargelegt, kommt der Ansiedlung der Fachoberschule und der
Ausweisung des Wohngebietes die hervorragende OPNV-Anbindung (S-Bahn und
Bushaltestelle) zugute. Diese Anbindung stellte auch eine wichtige Voraussetzung bei der
Standortwahl durch den Kreis als Trager der Schuleinrichtung dar.

Ein weiterer Grund, der fir den Standort des Vorhabens spricht, sind die zu erwartenden
verkehrlichen Auswirkungen. An keinem anderen Standort kdnnte das Verkehrsaufkommen
in geeigneterer Weise aufgefangen werden. Da die Entfernung zur Bundesstrale B 13 und
zumS-Bahn-Haltepunkt Lohhof an diesem Standort gering ist, kbnnte der Uberortliche
Zielverkehr grof3tenteils aufBerhalb des innerstadtischen Verkehrsnetzes abgewickelt
werden. Die Wohngebiete in UnterschleiBheim, Lohhof und Hollern wirden durch die
Besucherstrome nicht tangiert werden.
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7. Flachenbilanz

GemalR Flachennutzungsplanentwurf wurden fir den Planungsbereich
FlachengréfRen nach Art ihrer Nutzung ermittelt:
Art der Nutzung Bestand Anderung
in ha in ha
Gewerbeflache 2,7 0
Gemeinbedarfsflache (FOS) 0 2,0
Wohnbauflache 0 0,7
Gesamt 2,7 2,7

Ausgleichsflache gem. § 1 a BauGB

nicht bekannt

Unterschleilheim,

Rolf Zeitler

Erster Birgermeister

17.01.2011
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