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1)
1.1

2)

2.1

Anlass und Ziele zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Anlass der Aufstellung, Planungserfordernis

Die Stadt UnterschleiBheim ist seit jeher um Bereitstellung einer qualitatsvollen, fami-
lienfreundlichen Infrastruktur bemiiht. Das Vorhaben einer Sportkindertagesstatte am
geplanten Standort westlich der StadionstraBe tragt zum Ausbau des Angebotes an
qualitatsvollen Kinderbetreuungsplatzen bei.

In seiner Sitzung vom 22.03.2010 fasste der Stadtrat den Beschluss zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 — Kindertagesstatte
westlich der StadionstraBe®. In seiner Sitzung am 10.06.2013 wurde vom Grund-

sticks- und Bauausschuss der Beschluss gefasst zur Bebauungsplanerweiterung
und erneuten Verfahrenseinleitung.

Bestandsbeschreibung
Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stden der Stadt UnterschleiBheim innerhalb eines Bereiches
mit vielen Gemeinbedarfs- und Sporteinrichtungen.
Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden durch die angrenzende Bebauung der beiden Schulstandorte (lI.
Bildungszentrum) sowie der Wohnbebauung sudlich des Munchner Rings,

e im Osten durch landwirtschaftliche Flachen Flur Nr. 1075,

e im Westen durch eine baumbestandene Flache sowie durch das Freizeitbad
und

e im Siden durch landwirtschaftliche Flachen und den Parkplatz des Freizeit-
bades.

Das Gebiet mit einer GrdBe von insgesamt ca. 0,68 Hektar umfasst jeweils Teilfla-
chen des Grundstlicks 1076 sowie die Flachen der Grundstlicke mit den Flurnum-
mern 1072, 1072/1, 1072/2, 1073, 1073/1, 1073/2 und 1075/2.
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Geltungsbereich des Bebauungsplaneé Nr. 144
JKindertagesstatte Westlich der StadionstraBe*
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Stadtebauliches Umfeld des Vorhabeng
Ausschnitt aus dem Stadtplan der Stadt UnterschleiBheim
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Verfahren zur Aufstellung

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 3 Abs. 1 und 2 sowie § 4 Abs. 1
und 2 BauGB durchgefihrt.

Einflgung in die Gesamtplanung (Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan)

Fir das Plangebiet westlich der StadionstraBe ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan/ Landschaftsplan mit der 31. Anderung die Nutzung bereits als Gemeinbedarfs-
flache dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennut-
zungsplan.
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Plangrundlage: FNP Unterschleiheim, zuletzt gedndert
mit 24. Anderung “Sportpark West”, rechtswirksam ab 17.07.2008

Ausschnitt aus der 31. Anderung des Flachennutzungsplans

Nutzung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden derzeit landwirt-
schaftlich genutzt (Ackerflache). Im unmittelbaren Umfeld des geplanten Vorhabens
befinden sich das Carl- Orff-Gymnasium, die Therese-Giehse-Realschule, das
Schwimmbad, Grunflachen mit Baumbestand sowie der Sportpark UnterschleiBheim.
Der Valentinspark, nérdlich des Mlnchner Rings, liegt in flusslaufiger Entfernung. Die
geplante Nutzung einer Sportkindergartens mit Sportkindertagesstatte stellt eine
sinnvolle Ergdnzung der Umfeldnutzungen und eine Erweiterung des Angebots an
qualitativ hochwertigen Kinderbetreuungsplatzen in UnterschleiBheim dar.



2.5

Griinbestand

Im Plangebiet befindet sich kein Griinbestand. Noérdlich entlang des Flurwegs besteht
eine wegbegleitende Eingriinung aus Baumen und Strauchern. Im westlichen An-
schluss sowie etwas abgerlckt in sudlicher Richtung finden sich baumbestandene
Grunflachen. Die westliche Flache ist im FNP als geschitzter Landschaftsbestandteil
gem. Art. 12 BayNatSchG dargestellt.

Aufgrund umliegenden Griinbestandes besitzt die Flache eine sehr stark einge-
schrankte Fernwirksamkeit.

Im Zuge des bauleitplanerischen Verfahrens ist die zustandige Behdrde um Stellung-
nahme zu bitten, ob in Bezug auf die Standsicherheit der Bestockung des angren-
zenden Baumbestandes eine potentielle Gefédhrdung durch umstiirzende Bé&ume o-
der herabstiirzende Aste besteht.

2.6.

2.7

Luftbild der Stadt UnterschleiBheim

Verkehrsanbindung, ErschlieBung

Das Vorhaben grenzt an den nérdlich verlaufenden Flurweg Nr. 1076, der die Verbin-
dung zur StadionstraBe schafft. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes soll
hier mit der Bereitstellung einer Verkehrsflache die verkehrliche ErschlieBung gesi-
chert werden.

Emissionen/ Immissionen

Auf das Plangebiet wirken untergeordnete Gerdusch- und Geruchsimmissionen vom
Verkehr der StadionstraBe ein. Die Verkehrsbelastung der StadionstraBe stellt fir die
angestrebte Nutzung keine nennenswerte Larmbeldstigung dar. Vom Plangebiet aus-
gehende Uber das zulassige MaB hinausgehende Emissionen werden nicht erwartet.



2.8

2.9

2.10

2.11

Energie

Die Beheizung der Kinderbetreuungseinrichtung ist durch die Geometrie AG Unter-
schleiBheim vorgesehen.

Kanalanbindung, Oberflachenwasser

Das Plangebiet wird an das bestehende Kanalnetz der Stadt (Trennsystem) ange-
bunden. Die weitere technische ErschlieBung kann ebenfalls Uber das bestehende
Leitungsnetz erfolgen.

Das unbelastete Oberflachenwasser muss auf dem Grundstlick méglichst groBfla-
chig zur Versickerung gebracht werden. Der kiesige Untergrund und das flieBende
Grundwasser erleichtern die natirliche Versickerung.

Wasserversorgung

Das Gebiet wird Uber die Wasserversorgung der Stadt UnterschleiBheim mit Trink-
wasser versorgt.

Belastungen und Bindungen
Ein Verdacht auf mégliche Altlasten liegt der Stadt UnterschleiBheim nicht vor.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich nach der Denk-
malliste Bayern keine Denkmale. Auch bezlglich des Vorkommens von Bodendenk-
malen gibt es hier keine Hinweise.

Es besteht kein Verdacht darauf, dass sich das Planungsgebiet in einem Belastungs-
gebiet von Bombenfunden befindet. Auswertungen von Luftbildern, die nach Luftan-
griffen bis Kriegsende erstellt worden sind, sind nicht bekannt. Besondere Vorsorge-
maBnahmen vor Baubeginn erscheinen im Hinblick auf Kampfmittel nicht erforderlich.



3) Planung
3.1 Planungsgrundsatze/ Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 144 "Kindertagesstatte westlich der Stadi-
onstraBe” soll entsprechend dem § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches(BauGB) und ins-
besondere unter Berlicksichtigung der &ffentlichen und privaten Belange eine geord-
nete stédtebauliche Entwicklung gewéhrleisten. Im Weiteren soll der Bebauungsplan
eine, dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung ge-
wabhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Die gewlinschte Ord-
nung der stédtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in folgenden Planungszie-
len ihren Ausdruck:

e Verbesserung des Angebots fiir familienfreundliche Infrastruktur

e Erhaltung und Weiterentwicklung des Gesamtcharakters des stadtebaulichen
Umfelds

e Einbindung des Plangebietes in die Landschaft
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Bebauungsplanzeichnung Nr. 144 "Kindertagesstatte westlich der StadionstraBe" - Stand 11.11.2013



3.2

3.2.1

Planungsabsichten und Erlauterungen zu den Festsetzungen
Beschreibung des geplanten Vorhabens
Leitidee der CHAMPINI Sport-Kindertagesstéatte (Auszug)

Die bauliche Konzeption der Kindertagesstatte soll Bewegung férdern und Kinder
zwischen drei und sechs Jahren zu mehr Bewegung und Sport fiihren. Zusatzlich soll
durch die Verwendung baubiologisch einwandfreier natlrlicher Baumaterialien der
gesundheitlichen Entwicklung der Kinder ein positiver Rahmen gegeben werden.

Bewegungs- und Sportorientierung sind in Bau, Raumkonzept, AuBengeldnde, Ein-
richtung und Ausstattung erkennbar. Es werden naturnahe Bewegungsraume ge-
schaffen. Kérperliche Beweglichkeit ist eine der wichtigsten Grundlagen dafir, dass
sich unsere Kinder zu selbstbewussten gesunden Menschen entwickeln kénnen.
Beim Neubau der CHAMPINI Sport- Kindertagesstéatte UnterschleiBheim werden hier-
flr gezielt Voraussetzungen geschaffen: durch eine gerdumige Turnhalle, einen extra
Kletterkubus, schwungvoll dynamisch geformte Flure und einen naturnah gestalteten
AuBenbereich mit Boulderwanden, Rutschen und Spielfeld.

Lage und ErschlieBung

Die Lage des Grundstlcks ist fir die ErschlieBung der Sport-Kita von Norden her
ideal. Das Gebéaude ist als Winkelbau konzipiert, der einen geschitzten Hof flr die
Kinder bildet. Zur StraBe und zu den Stellplatzen bietet er Schutz, zum Siiden schafft
er Platz fir die AuBenspielflache. Im Norden ist der Winkel durch einen Gebauderie-
gel mit Funktionsrdumen abgegrenzt, wahrend er sich im Stiden dem Tageslicht und
der Natur 6ffnet. Auf der Ostseite des Geb&udes, neben der Uber das Turmgelenk
verbundenen, freistehenden Turnhalle, kénnen 20 neue Stellplatze fir Eltern und
Personal geschaffen werden, die komfortable Wende - und Rangiermdglichkeiten bie-
ten. Das Gebaude ist in gut ablesbare Funktionsblécke gegliedert, deren Ablesbarkeit
durch eigene Farb- und Materialwahl die Orientierung erleichtert.

Raumkonzept

Durch freundlich, lebendig und kommunikativ gestaltete Grundrisse sollen die Kinder
zu Bewegung angeregt und ihre kindliche Triebkraft geférdert werden.

Bewegungsférdernd fungieren die groBziigige Sporthalle, haushohe Klettergalerien
sowie dynamisch-schwungvoll gebogene Spielflure, die das Toben ermdglichen.

Rickzugsgebiete, Nischen, extra kleine Kindertliren, abwechslungsreiche Ein- und
Ausblicke durch runde Galerien und groBziigige Glaspyramiden bieten den Kindern
eine besondere Vielfalt an Eindriicken, die die Entfaltung der Sinne beginstigen.

Konstruktions- und Materialkonzept

Die Mdglichkeit der Auseinandersetzung mit Material und Konstruktion der KITA aus
nachwachsenden Rohstoffen soll den Erzieherinnen ermdglichen, umweltbewusstes
Denken zu vermitteln.

Die Basis fur eine 6kologische Umgebung, in der sich Kinder gesund entwickeln kdn-
nen, stellt ein neu entwickeltes Holzbausystem aus massiven Holzdecken und -
Waénden, das die Mdglichkeit bietet, véllig unabhangig von ldsemittelhaltigen Kon-
struktionsweisen zu bauen. Bei dieser so genannten Brettstapelbauweise sind Holz-
bauteile ausschlieBlich mechanisch miteinander verbunden und bendtigen keinerlei
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3.2.2

Klebstoff oder Leim. Eine weitere Besonderheit dieser Konstruktionsweise sind die, in
Massivholzdecken eingefrasten Nuten, die als Helmholtzresonator wirken und fir die
in Kindertagesstéatten wichtige gute Raumakustik sorgen. Auch bei den Ausbaumate-
rialien wird in diesem Haus gréBter Wert auf Natirlichkeit gelegt. Jute, Leindl, Gips
und Ziegel sind die Grundpfeiler einer baubiologisch einwandfreien Umgebung.

Farbkonzept

Basierend auf der Auffassung, dass jedes Baumaterial eine eigene natirliche Grund-
farbe besitzt, wird die natirliche Identitdt des Baumaterials nicht durch kiinstliche
Farben verdeckt, sondern die Echtheit erhalten.

Die Grundfarben im Innen- und AuBenbereich bilden demzufolge die verwendeten
Baumaterialien Holz und Putz. Dies ermdglicht auch die wirdevolle Alterung der un-
behandelten Larchenholzverschalung, die im Lauf der Zeit vergraut und nach einigen
Jahren eine silbergraue Farbe annimmt.

Farbige Akzente werden durch bunt lackierte Metallelemente und den farblich abge-
setzten Turm, der den Eingang markiert, gesetzt.

AuBenraumgestaltung

Die Freianlagen sind Teil des Gesamtkonzepts, bilden eine Synthese aus Geborgen-
heit, Bewegungsflachen und Okologie und binden das Gebaude in den Ort ein.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Vorhabens an die StadionstraBe wird mittels eines Eigentlimer-
wegs stdlich des bestehenden FuB- und Radwegs (FI.-Nr. 1076) gewahrleistet.

Der Eigentimerweg mit 5,0 m Fahrbahnbreite soll ausschlieBlich flr die Kindertages-
statte genutzt werden (Hol- und Bringverkehr, Ver- und Entsorgung). Die betreffenden
Flachen sind derzeit im Eigentum der Stadt UnterschleiBheim. Zur Trennung des
FuB- und Radwegs vom Verkehr der Kindertagesstatte wird ein 1,5 m breiter Streifen
Verkehrsgriin mit Einzelbaumpflanzungen vorgesehen.

Vorgeschiage Aufteiing des Verkehrsraumes
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Vorgeschlagene Aufteilung des Vierkehrsraumes

Am Ende des Eigentimerwegs ist eine Stellplatzanlage fir 20 PKW vorgesehen. In
diesem Bereich wird auch eine Wendemd@glichkeit in Form eines Wendehammers fir
ein dreiachsiges Mullfahrzeug vorgesehen. Das Wenden des Mdllfahrzeugs erfolgt
durch einmaliges RiickstoBen. Die Lésung wurde bei der Planaufstellung diskutiert.
Aufgrund des auf das Bringen und Abholen der Kinder und die Ver- und Entsorgung




3.2.3

3.2.4

3.2.5

beschrankten Nutzerkreises der StraBe wurde diese Lésung als bedarfsgerecht an-
gesehen und mit einer deutlich flachenintensiveren Lésung mit Wendekreis flr ein
dreiachsiges Mullfahrzeug abgewogen und als vertretbare, angepasste Lésung ge-
wahlt.

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Stellplatze

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt als Gemeinbedarfsflache gem.
§ 9 Abs.1 Nr. 5 mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte".

Die Uberbaubaren Flachen fir das Gebaude der Tagesstatte werden mittels Bau-
grenzen auf das Vorhaben bezogen und in offener Bauweise bereitgestellt.

Zur Feinsteuerung der Grundstiicksversiegelung werden maximal zulassige Grund-
flachen getrennt fir Gebaude und Stellplatzanlage festgesetzt. Die Oberflachen von
Stellplatzen und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Beldgen zu gestalten.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse mit ei-
ner maximal zuldssigen Wandhdhe von 6,70 m begrenzt. Als Dachform wurde ein
Flachdach oder flach geneigtes Dach mit einer zulassigen Dachneigung zwischen 0
und 5 Grad festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen der Beschrankung der Héhen-
entwicklung und Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des stadtebaulichen Um-
felds.

Grin

Die Schaffung und Erhaltung von Grinflachen durch Festsetzungen im Rahmen der
Bauleitplanung dienen als Beitrag zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt
und zum Schutz sowie zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen. Ebenso
gehoéren Grinflachen zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. §1 Abs.5
Nr. 4 BauGB) zu den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere des Naturhaushalts (gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB). Grinflachen in Sied-
lungsbereichen bilden eine qualitative und quantitative Fortsetzung der sie umge-
benden Landschaftsstrukturen.

Zur Eingriinung des Vorhabens wird nach Siiden zu den umgebenden Griinstrukturen
eine lockere Grundstlickseingrinung mit Einzelbdumen und Strduchern durch
Planeintrag festgesetzt. Daneben erfolgt die Eingriinung der Stellplatzanlage.

Immissionsschutz

Zur Betrachtung der Belange des Immissionsschutzes wurde durch das Ingenieur-
buro Greiner, Gauting eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr.
210074/2 v. 28.06.2010) erstellt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aus schalltechnischer Sicht gegen
den Neubau einer Kindertagesstatte auf den Grundstlicken Fl.-Nr. 1072 und 1073
bzw. die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 ,Kindergarten westlich der Stadi-
onstraBe” keine Bedenken bestehen (vgl. nachfolgenden Textauszug aus der Unter-
suchung)

»(---) Zusammenfassung

In der Stadt UnterschleiBheim ist die Errichtung einer Bewegungs-Kindertagesstétte
auf den Grundstiicken FI.-Nr.1072 und 1073 geplant. Hierzu soll fir das Plangrund-
stiick der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 144 "Kindergarten westlich der Sta-
dionstraBBe"” aufgestellt werden und der Fldchennutzungsplan entsprechend geéndert
werden (vgl. Anhang A, S. 2).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind die relevanten Gerduschemis-

9



sionen der Kindertagesstéatte (Verkehrsaufkommen, Stellpldtze, Spielbereiche im
Freien etc.) zu ermitteln und die Vertrdglichkeit mit der umliegenden Wohnbebauung
zu beurteilen. Eine gegebenenfalls zeitweise Nutzung der Rdumlichkeiten durch die
Volkshochschule ist hierbei zu beriicksichtigen.

Gegebenenfalls sind geeignete SchallschutzmaBnahmen auszuarbeiten. Hierbei hat
auch eine Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs zu erfolgen.

Des Weiteren ist die Gerduschbelastung aufgrund der im Norden verlaufenden
Minchner StraBe zu ermitteln und zu beurteilen. Gegebenenfalls sind geeignete
SchallschutzmaBnahmen auszuarbeiten.

Untersuchungsergebnisse

Unter Beriicksichtigung der unter Punkt 4 genannten Schallemissionen der Kinderta-
gestéatte kommt es an der angrenzenden Wohnbebauung wéhrend den relevanten
Beurteilungszeiten zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV. Daher sind keine SchallschutzmafBnahmen erforderlich.

Der gemaB Punkt 4 angesetzte durch die Kindertagesstétte ausgeldste Verkehr fihrt
zu keiner Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 im
Bereich der PlanstraBBe. Daher sind keine SchallschutzmafBnahmen erforderlich.

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Bereich der Kindertagesstétte unterschritten. Somit er-
geben sich keine erhéhten Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen den Neubau einer Kin-
dertagesstétte auf den Grundstiicken FI.-Nr. 1072 und 1073 bzw. die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 144 "Kindergarten westlich der Stadions-
traBe" in Verbindung einer Anderung des Fldachennutzungsplanes in Unterschlei3-

heim.“
Mlnchen, den 11.11.2013 UnterschleiBheim, den 11.11.2013
Der Pla ner .................................. Der Erste Bur germ e|ster Ch r|stoph Boc k .....
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Anlage zur Begriindung
Gasleitung (ohne MaBstab)
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