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Begründung zum Flächennutzungsplan der Stadt Unterschleißheim 
45. Änderung des Flächennutzungsplanes für den Bereich des Bebauungs-

planes Nr. 152 „Sondergebiet Rettungsdienste Furtweg Nord“ 
 

 
1. Ursprüngliche planungsrechtliche Situation 
 
1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsbereiches 
 
Der Planungsbereich ist im Flächennutzungsplan als eingeschränktes Ge-
werbegebiet (GEe) ausgewiesen. Im westl ichen Nachbarbereich bef indet sich 
ein Landschaftsbestandteil gem. Art.  13 BayNatSchG. Das im Westen der 
Stadt Unterschleißheim liegende Planungsgebiet,  unweit  öst l ich der BAB 92, 
wurde zuletzt durch die 25. Änderung des Flächennutzungsplanes - in 5 Tei-
len planungsrechtl ich dargestellt  -  für eine städtebauliche Entwicklung vorbe-
reitet.  Der Planungsbereich ist bisher zum Teil als Wohnstätte und Garage 
genutzt.  Der Bereich wurde in der Vergangenheit z. T. für die Unterbringung 
von Bediensteten der Stadt Unterschleißheim genutzt.  Im Westen wird die 
Fläche durch den Furtweg erschlossen. Der Planungsbereich ist fußläuf ig im 
Westen durch das Netz wicht iger Geh- und Radwegeverbindungen erschlos-
sen. 
 
Lageübersicht 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lage des Planungsbere iches 
 
 
Das Planungsgebiet umfasst eine Fläche von ca. 0,22 Hektar. 
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1.2. Übergeordnete Planungen und städtebauliche Grundsätze 
 
Bei dieser Änderung ist die Planung an folgende übergeordnete Zielsetzun-
gen und städtebauliche Grundsätze gebunden: 
 
Das Planungsgebiet l iegt im städtebaulichen Gefüge Unterschleißheims. Der 
bisher rechtswirksame Flächennutzungs- und Landschaftsplan Unterschleiß-
heim gibt für diesen Bereich einer gewerblichen Nutzung den Vorrang. 
 
Die BRK-Bereitschaf t Unterschleißheim strebt den Bau einer modernen Anla-
ge für die Unterbringung von Rettungsfahrzeugen an. Die „Schnelleinsatz-
gruppe Behandlung“ unterstützt die rettungsdienstl iche Versorgung bei Vor-
kommnissen mit einer großen Anzahl von Verletzten und Kranken. Sie glie-
dert sich in zwei Sanitätstrupps, bestehend aus einem Gerätewagen „Sanität“ 
und einem Mannschaftstransportwagen.  
Der Standort der BRK-Bereitschaf t Unterschleißheim bef indet sich am nördli-
chen Furtweg auf  dem Grundstück Fl.  Nr. 1151/3. Da die vorhandenen Ge-
bäude und Räumlichkeiten für die vielfält igen Aufgaben der Hilfsorganisat ion 
zwischenzeit l ich zu klein sind und nicht mehr die aktuellen technischen und 
baulichen Standards erfüllen, soll das Gelände modernisiert  werden. Im Mit-
telpunkt der Planungen steht der Neubau einer Fahrzeughalle mit Sozialräu-
men. 
 
Der Standort der BRK-Bereitschaf t Unterschleißheim soll durch den Bebau-
ungsplan Nr. 152 überplant werden, um seine funktionsgerechte Weiterent-
wicklung sicherstellen zu können. Der Planbereich selbst und seine unmittel-
bare Umgebung sind zwar durch eine Streubebauung gekennzeichnet, das 
städtebauliche Leitbild sieht aber grundsätzlich eine Neuordnung und Ent-
wicklung des Areals nördlich des Furtwegs vor, wobei der Schwerpunkt auf  
die Schaffung von Wohnbauf lächen gelegt wird. Die Grundzüge der beab-
sicht igten städtebaulichen Entwicklung sind im neuen Flächennutzungsplan 
dargestellt  (Vorentwurf  vom 07.10.2010). 
 
Die Stadt Unterschleißheim verfolgt mit der vorl iegenden Bauleitplanung das 
Ziel,  den Standort der BRK-Bereitschaf t Unterschleißheim planungsrechtl ich 
zu sichern und funkt ionsgerecht neu zu ordnen. Der Bebauungsplan entwi-
ckelt  sich nicht aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan. Dieser wird 
im Paralellverfahren im Zuge der 45. Änderung geändert.  
 
Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Nutzung an diesem Standort 
sind keine alternativen Flächen geprüf t .  
 
Seitens des Technischen Bauamtes der Stadt Unterschleißheim werden der 
Baubeginn für Ende 2017 und die Fert igstellung des Vorhabens bis zum 3. 
oder 4. Quartal 2018 angestrebt.  
 
Umweltbelange 
 
Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde ein Umweltbericht erstellt .  
 
In dem Umweltbericht wurde festgehalten, dass im räumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 152 oder unmittelbar benachbart l iegen keine 
unter Schutz gestellten Teile von Natur und Landschaft (z.B. Landschafts-
schutzgebiete, Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete etc.).  Auch sonstige 
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Schutzgebiete (z.B. Wasserschutzgebiete, gesicherte Überschwemmungsge-
biete o.ä.) sind von der Planungsabsicht der Stadt Unterschleißheim nicht 
betrof fen. die voraussicht l ichen Auswirkungen durch das geplante Vorhaben 
auf  die Schutzgüter Pf lanzen, Tiere und Biotop zum Teil vorübergehend und 
im Wesentl ichen als gering einzustufen sind. Die Auswirkungen auf  die 
Schutzgüter Boden und Grundwasser sind durch die bereits vorhandene Nut-
zung als Garage nicht erheblich.  
 
Die Nordwestgrenze des Plangebietes bildet der Gewässerlauf  der Moosach. 
Der Gehölzufersaum ist unter der Nummer 7735-0077-005 in der amtlichen 
Biotopkart ierung als naturnahe Hecke erfasst.  Die kart ierte Gewässerbegleit-
f lora wird durch die Planungsabsicht der Stadt aber nicht beeinträchtigt.  
 
Der vorl iegende Umweltbericht beschreibt und bewertet gemäß §§ 2 und 2a 
BauGB die Umwelt und die möglichen Umweltauswirkungen des Planvorha-
bens. Er informiert die Öffentl ichkeit  hierüber und soll den betrof fenen Bür-
gern eine Beurteilung ermöglichen, ob und in welchem Umfang sie von den 
Umweltauswirkungen der Planung betrof fen sein können. Zusätzlich dazu 
dient er nach dem Baugesetzbuch (BauGB) als Grundlage für die bauleitpla-
nerische Prüfung und Abwägung der Planung durch die zuständigen städt i-
schen Gremien. 
 
Zusammenfassend kann festgestellt  werden, dass der räumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 152 insgesamt eine überwiegend geringe 
Empf indlichkeit  aufweist.  Aufgrund der Vorbelastung des Plangebiets und 
des betrof fenen Wirkraumes sind in der Folge des Bebau ngsplans keine zu-
sätzlichen nachteil igen Umwelteinwirkungen auf  die Schutzgüter im Sinne 
des UVPG bzw. gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und die bestehenden Nutzun-
gen im Plangebiet selbst und im weiteren Planungsumfeld zu erwarten. 
 
Zusammenfassung der erheblichen Umweltwirkungen: 
Schutzgut Mensch  
Beeinträchtigung durch Geräusche und sonstige Immissionen, die über die 
bestehende Vorbelastung hinausgehen Verlust an Erholungsraum und visuel-
le Beeinträchtigung: nicht betrof fen 
Pflanzen und Tiere  
Verlust von Teil lebensräumen für Tiere und Pf lanzen gering betrof fen: nicht 
betrof fen 
Boden  
Beeinträchtigung der Bodenfunktion hinsicht l ich des lokalen 
Wasserhaushaltes, Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung: 
nicht betrof fen 
Wasser  
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, Beschleunigung des 
Oberf lächenwasserabf lusses durch Verlust an Inf i l t rat ionsf läche, 
Eingrif f  in den Grundwasserkörper: nicht betrof fen 
Luft und Klima  
Beeinträchtigung des Geländeklimas durch Bebauung und Versieglung, 
Erhöhung der Luf tschadstof fe: nicht betrof fen 
Landschaftsbild /Ortsbild 
Nachhalt ige Beeinträchtigung des gegenwärt igen Orts- und Landschaftsbil-
des: nicht betrof fen 
Kultur- und Sachgüter  
Verlust an Kultur- und Sachgütern: gering betrof fen 
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Wechselwirkungen  
Verstärkung der negativen Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen: 
nicht betrof fen 
 
Immissionsschutz  
Hinsicht l ich des Immissionsschutzes ist keine Verschlechterung gegenüber 
der bisherigen Planung als Gewerbegebiet zu erwarten, da die Planungen 
des 6-streif igen Ausbaus der Autobahn eine Wall/Wand-Kombination von 9,0 
m vorsehen. 
 
Die Auswirkungen auf  das Schutzgut Mensch (südliches Wohngebiete durch 
den Betr ieb der Einrichtung des Rettungsdienstes) sind nicht erheblich, da 
sie in beträchtl ichem Abstand l iegen und - falls erforderl ich - durch entspre-
chende Maßnahmen gemindert werden können. 
 
Negative Auswirkungen der Planung auf  die geplanten benachbarten gewerb-
l ichen Nutzungen werden durch die Ausweisung des Sondergebietes nicht er-
wartet.  Der Schwerpunkt der Aktivitäten des geplanten Zentrums f indet nicht 
gleichzeit ig zum werktäglichen Betr ieb der künf t igen gewerblichen Ansied-
lungen statt .  Deshalb ist  nicht zu erwarten, dass Konf l ikte entstehen, welche 
nicht im Rahmen der jeweil igen Betr iebsgenehmigungen abgestimmt werden 
könnten. 
 
Neben diesen vielfält igen Immissionen auf  das Plangebiet,  gehen von diesem 
andererseits auch Geräusche auf  die Umgebung aus. Die Schallemissionen 
im Bereich des Sondergebietes „Rettungsdienst und Katastrophenschutz“ 
setzen sich im Wesentl ichen aus gewerbeähnlichen Geräuschen zusammen, 
die durch Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten sowie durch den Betr iebs-
verkehr, der von Einsatzfahrzeugen und Fahrzeugen von Mitarbeitern und 
Einsatzkräf ten hervorgerufen wird, entstehen. Für die Beurteilung der zu er-
wartenden Immissionsbelastung der Nachbarschaft wird auf  die „Schalltech-
nische Verträglichkeitsuntersuchung“ zum Bebauungsplan Nr.  142, erstellt  
vom Ingenieurbüro Greiner, zurückgegrif fen (Bericht Nr. 213049/2 vom 
03.05.2013). 
 
Unter Abschnit t  5. 3 des Gutachtens werden für das Grundstück Fl.  1151/3 
hilfsweise Emissionskontingente nach der DIN 45691:2006-12 „Geräuschkon-
t ingentierung“ in Ansatz gebracht,  die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 
152 festgesetzt werden, um sowohl den berechtigten Anspruch auf  Schutz 
vor Gewerbelärm des ebenfalls auf  dem Grundstück Fl.  Nr. 1151/3 bef indl i-
chen Wohnhauses als auch den Schutzanspruch der im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 142 beabsicht igten Wohnbebauung sicherstellen zu können. 
Die zulässigen Emissionskontingente LEK in dB(A) je m² Fläche betragen 57 
dB(A) tags und 42 dB(A) nachts. 
 
Eine Beurteilung von Verkehrsgeräuschen, die von der BAB 92 ausgehend 
auf  den räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 152 einwirken, 
war nicht Gegenstand der schalltechnischen Verträglichkeitsstudie, so dass 
diesbezüglich in der vorl iegenden Planung keine sachgerechten Vermei-
dungsmaßnahmen getrof fen werden können. 
Gleiches gilt  für die Geräuschemissionen des unmittelbar benachbarten Um-
spannwerkes. Auf  dem Gelände des Umspannwerks bef inden sich zwei 40 
MVA-Transformatoren. Von diesen gehen das übliche Transformatorenge-
räusch („Brummen“) sowie zeitweise die Geräusche durch Axialventi latoren 
zur Kühlung der Transformatoren aus. Die weiteren Anlagen des Umspann-
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werks sind aus schalltechnischer Sicht für die geplante Nutzung nicht rele-
vant. 
 
Ausgleichsf lächen 
 
Die Planungsf läche wird von einem dichten Gehölzbestand auf  der Nordseite 
umgeben. Bei der Ermitt lung des Eingrif fs im Zusammenhang mit der Ermitt-
lung der notwendigen Ausgleichsf lächen, wird dieser Bereich jedoch hinsicht-
l ich seiner höheren Ausgangsbewertung berücksicht igt.  
Der Bebauungsplan Nr. 152 ordnet die bereits bestehenden Nutzungen neu 
und sichert sie. Die Nutzungsbefugnisse werden insbesondere im Hinblick 
auf  das Maß der baulichen Nutzung in der Folge des Bebauungsplans Nr. 
152 nicht in einem wesentl ichen Umfang erweitert,  so dass tatsächlich keine 
Eingrif fe in Natur und Landschaft bewirkt werden. Ein bauleitplanerischer 
Ausgleich ist demzufolge für den räumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 152 nicht erforderl ich. 
 
Hochwasserschutz 
 
Für die Moosach, als oberirdisches Gewässer, wurden mögliche Über-
schwemmungsgebiete errechnet. Diese sind im Rahmen der 25. Änderung 
des Flächennutzungsplanes dokumentiert.  Das Planungsgebiet ist nicht vom 
Überschwemmungsgebiet berührt  (Anlage 2.3 des geotechnischen Berichtes: 
Hochwasserberechnung der Moosach vom 12.05.2010).  
 
 
2. Anlass und Ziel der Planung 
 
Die übergeordneten städtebaulichen Grundsätze gehen für diesen Bereich 
von einer  längerfr ist igen städtebaulichen Umnutzung aus.  
 
Die Stadt Unterschleißheim beabsicht igt mit dieser Planung für eine geordne-
te Ausübung der rettungsdienstl ichen Versorgung im Stadtgebiet zu sorgen. 
Damit sichert dieses Sondergebiet die Ansiedlungen von Nutzungen, die 
sonst im übrigen Stadtgebiet nicht mehr möglich sind. 

3. Änderung  
 
3.1 Teilweise Umwidmung eines Gewerbegebietes in Sondergebiet „Ret-
tungsdienste“.  
 
Begründung 
Zur Verbesserung des Angebots an Flächen für die rettungsdienstl iche Ver-
sorgung wird ein Sondergebiet ausgewiesen.  
 
4. Flächenbilanz 
 
 

Gemäß Flächennutzungsplanentwurf  wurden für das Sondergebiet folgende 
Flächengrößen nach ihrer Art der Nutzung ermittelt :  
 

Art der Nutzung Bestand 
in ha 

Änderung 
in ha 

Gewerbegebiet 0,34 0,12 
Sondergebiet 0 0,22 

Gesamt 0,34 0,34 
Ausgleichsfläche § 1 a BauGB   
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Unterschleißheim,  02.02.2017 
 
 
 
 
 
Christoph Böck 
Erster Bürgermeister 


