W Y STADT

S8 UNTERSCHLEISSHEIW

Begrindung zum Flachennutzungsplan der Stadt UnterschleiBheim
25. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teil IV b fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 137 b ,Sondergebiet flr soziale, kulturelle und kirchliche
Zwecke nordlich des Wegs Am Weiher*

1. Ursprungliche planungsrechtliche Situation
1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsbereiches

Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan als eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEe) ausgewiesen. Im westlichen Bereich befindet sich ein
Landschaftsbestandteil gem. Art. 13 BayNatSchG. Das im Westen der Stadt
UnterschleiBheim liegende Planungsgebiet, unmittelbar 6stlich der BAB 92,
wurde zuletzt durch die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes - in 5 Tei-
len planungsrechtlich dargestellt - fir eine stadtebauliche Entwicklung vorbe-
reitet. Der Planungsbereich ist bisher ohne bauliche Nutzung geblieben. Wei-
tere Grundsticke, im sidwestlichen Bereich, werden flir Freizeitanlagen, da-
runter auch Kleingarten, genutzt. Der Bereich wurde in der Vergangenheit als
voriubergehender Uberlaufparkplatz durch die Besucher des UnterschleilR-
heimer Sees genutzt. Im Osten wird die Flache durch den Furtweg erschlos-
sen, im Sudwesten durch den Weg Am Weiher. Der Planungsbereich ist ful3-
laufig im Suden und Osten durch ein Netz wichtiger Geh- und Radwegever-
bindungen erschlossen.
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Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 0, 23 ha, welche bisher
Uberwiegend als Abladeflache genutzt wird.

1.2. Ubergeordnete Planungen und stadtebauliche Grundséatze

Bei dieser Anderung ist die Planung an folgende lbergeordnete Zielsetzun-
gen und staddtebauliche Grundséatze gebunden:

Das Planungsgebiet liegt im stadtebaulichen Geflige UnterschleiBheims. Der
bisher rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan Unterschleil3-
heim gibt fur diesen Bereich einer gewerblichen Nutzung den Vorrang.
GemdalR den Geboten einer ausgeglichenen sozialen und kulturellen Vielfalt
ist die Stadt gehalten, die von den Vereinen und Religionsgemeinschaften
festgestellten Erfordernisse flr Gottesdienst und Seelsorge zu gentigen und
auch stadtebaulich einen Raum zu geben.

Die islamische Gemeinde rund um den Fatih Moscheeverein e.V. unterhalt
seit langer Zeit einen Gebets- und Versammlungsort fir die in Unterschleil3-
heim lebenden Muslime. Dieser befindet sich noch in den Raumlichkeiten des
Hotels am Rathausplatz. Da die Raumlichkeiten jedoch schon seit langem zu
klein sind und der Mietvertrag zum 31.03.2015 auslauft, hat die muslimische
Gemeinde bereits Anfang 2013 ein Grundstick hinter dem UnterschleiBhei-
mer Weiher, sidwestlich angrenzend an den Furtweg, direkt vor der Auto-
bahnbricke Richtung UnterschleiBheimer See, von der Stadt erworben.

Da der Fatih Moscheeverein e.V. derzeit nicht Uber die notwendigen Mittel
fir die Errichtung einer Moschee verfiigt, wird zunachst eine Ubergangslo-
sung angestrebt, in deren Rahmen die muslimische Gemeinde auf dem von
ihr erworbenen Grundstlick eine Containeranlage aufstellen mdchte, die als
Gebets- und Vereinsstatte dienen kann. Dazu hat der Stadtrat am 16.12.2014
den entsprechenden Aufstellungsbeschluss gefasst.

Dieser Bebauungsplan ist als vorgezogener Teil-Bebauungsplan des Bebau-
ungsplans Nr. 143 nordwestlich des Andreas-Danzer-Weges und der Stral3e
»LAm Weiher“ zu betrachten, dessen Aufstellung jedoch noch verschiedene
Voruntersuchungen benotigt.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 932/5, welche vom Fatih Moschee-
verein e.V. mit Notarsvertrag vom 07.02.2013 gekauft wurde sowie die sud-
lich angrenzende Verkehrsflache, welche das Grundstlick erschliel3t.

Der Geltungsbereich bzw. das Grundstiick FI.Nr. 932/5 grenzt nérdlich an die
FI.Nr. 932/4) an, fur die der Fatih Moscheeverein e.V. ein Ankaufsrecht be-
sitzt. Diese Flache grenzt wiederum direkt an einen Revisionsweg auf FI.Nr.
932 und die ca. 8,0 m hohe Wallanlage auf FI.Nr. 932/1 an, welche die Bun-
desautobahn A 92 vom Grundstuck trennt.

Das Grundstick wird im Siden von der Strale ,Am Weiher® erschlossen,
welche im Zusammenhang mit einer groReren Gewerbegebietsausweisung
nordlich des Andreas-Danzer-Wegs, ausgebaut werden soll.

Entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze verlduft ein 3 m breiter Revisions-
weg auf FI.Nr. 932 am Bdschungsfuld des Furtwegs. Der Furtweg steigt nach
Norden zur Autobahnbricke Uber die A 92 an und fuhrt zum Unterschleil3-
heimer See. An der Westgrenze des Geltungsbereiches liegt die FI.Nr. 932,
welche sich im Eigentum der Stadt UnterschleiBheim befindet, aus der das
Grundstick fur den Moscheeverein herausgeteilt wurde.
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Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewb6hnlichen Betrieb der
Eisenbahn in seiner jeweiligen Form muissen ausgeschlossen bleiben, was
bedeutet, dass alle Immissionen, die von Bahnanlagen und dem gewd&hnli-
chen Bahnbetrieb ausgehen, hinzunehmen sind. AbwehrmaRnahmen nach §
1004 BGB in Verbindung mit 8 906 BGB sind vom Bauherrn zu tragen. Ge-
eignete SchutzmaBnahmen gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehen-
den Immissionen sind erforderlichenfalls von der Stadt oder den einzelnen
Bauwerbern auf eigene Kosten und ausschlieB3lich auf Fremdgrund vorzuse-
hen bzw. vorzunehmen.

Umweltbelange

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde ein Umweltbericht erstellt.

In dem Umweltbericht wurde festgehalten, dass die voraussichtlichen Aus-
wirkungen durch das geplante Vorhaben auf die Schutzglter Pflanzen, Tiere
und Biotop zum Teil voribergehend und im Wesentlichen als gering einzustu-
fen sind. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Grundwasser sind
durch die bereits vorhandene Nutzung als Abladeplatz nicht erheblich. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind gering. Keine erhebli-
chen Auswirkungen sind fur die Schutzguter Erholung, Oberflachengewasser,
Kultur- und Sachguter sowie Schutzgebiete zu erwarten.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist keine Verschlechterung gegeniber
der bisherigen Planung als Gewerbegebiet zu erwarten, da die Planungen
des 6-streifigen Ausbaus der Autobahn eine Wall/Wand-Kombination von 9,0
m vorsehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Wohngebiete durch den Be-
trieb der Einrichtung des Vereinsheims) sind nicht erheblich, da sie in be-
trachtlichem Abstand liegen und - falls erforderlich - durch entsprechende
MaRnahmen gemindert werden kénnen.

Negative Auswirkungen der Planung auf die geplanten benachbarten gewerb-
lichen Nutzungen werden durch die Ausweisung des Sondergebietes nicht er-
wartet. Der Schwerpunkt der Aktivitdten des geplanten Zentrums findet nicht
gleichzeitig zum werktaglichen Betrieb der kunftigen gewerblichen Ansied-
lungen statt. Deshalb ist nicht zu erwarten, dass Konflikte entstehen, welche
nicht im Rahmen der jeweiligen Betriebsgenehmigungen abgestimmt werden
kénnten.

Der Umweltbericht weist darauf hin, dass sich bei Durchfihrung von Ein-
griffs-, Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die verschiedenen Giter ergeben, die nicht ausgleichbar wa-
ren.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden diese Aussagen durch die Er-
arbeitung des Umweltberichtes geprift und dem Flachennutzungsplan beige-
fugt.

Ausgleichsfldchen

Die Planungsflache wird von einem dichten Geho6lzbestand auf der Nordost-
und Nordwestseite umgeben, auf der Planungsflache selbst existieren jedoch
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nur einige wenige Blsche auf der Nordwestseite, welche bei Durchfihrung
der baulichen MalRnahmen entfernt werden kdnnen, da diese nicht unter die
Baumschutzverordnung der Stadt UnterschleilBheim fallen. Bei der Ermittlung
des Eingriffs im Zusammenhang mit der Ermittlung der notwendigen Aus-
gleichsflachen, wird dieser Bereich jedoch hinsichtlich seiner hoheren Aus-
gangsbewertung bericksichtigt.

ErschlieBung

Die Autobahndirektion Stidbayern weist darauf hin, dass der Geltungsbereich
fur die Umwidmung des Gewerbegebietes in ein Sondergebiet das Grund-
stick mit der FI. Nr. 932/5 umfasst, welches vom geplanten 6-streifigen Aus-
bau der BAB A 92 betroffen ist. Ein Privatweg wird als Zufahrt zu den Larm-
schutzanlagen angelegt. Die Stadt UnterschleiBheim hat im Zuge der Ein-
wendungen zum Planfeststellungsverfahren fir den 6-streifigen Ausbau zwi-
schen dem Autobahndreieck M.-Feldmoching und dem Autobahnkreuz Neu-
fahrn die Grundsticke mit den FI.Nr. 932/4 und 932/5 an die D.I.T.I.B Tur-
kisch-islamische Gemeinde Fathi Moschee verkauft. Dem Kaufer wirde durch
den Bau des Weges die Errichtung des Islamischen Kulturzentrums unmog-
lich gemacht. Die Stadt UnterschleiBheim hat mogliche Alternativen fir den
Wirtschaftsweg vorgeschlagen. Die Autobahndirektion Stdbayern wird geman
einer der beiden vorgeschlagenen Alternativen die Trassierung des Be-
triebsweges andern.

Hochwasserschutz

Die Stadt UnterschleiBheim verfiigt Uber einen rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan fir diesen Bereich. Die Regierung von Oberbayern erlieR mit
Schreiben vom 02.03.2011 - AZ: 3.34.1 -4621 -M-29-6/10 die Genehmigung.
Diese wurde am 24.03.2011 bekanntgemacht. In diesem Plan war die Aus-
weisung eines Gewerbegebietes vorgesehen. Im Gewerbegebiet sind keine
Retentionsflachen im Sinne des Hochwasserschutzes vorgesehen. Im Zuge
dieser Ausweisung sind in den Planunterlagen Hinweise hinsichtlich des
Hochwasserschutzes enthalten. Diese sollen im Zuge der weiteren Bebau-
ungsplanung Berlcksichtigung finden (evtl. Stralen- und Gelandeanhebung).
Die Retentionsflachen entlang der Moosach, welche sidlich und nérdlich im
geotechnischer Bericht vom Blro IB Eigenschenck vom 12.05.2010, Anlage
2.3 ermittelt wurden, sind Bestandteil der gesamten 25. Anderung des Fla-
chennutzungsplans (5 Teile). Fir den betreffenden Bereich wurde in diesem
geotechnischen Bericht eine Anhebung der StralRenoberkante auf 471,90 m
. NN vorgeschlagen. Diese MalBRnahme ist im Zuge der Bebauungsplanung
festzusetzen und bei der StraBenerstellung umzusetzen.

Im Hinblick auf eine wirksame Hochwasservorsorge und mégliche Auswirkun-
gen der Klimaadnderung wurde jedoch empfohlen im Bauleitplanverfahren
MaRRnahmen gegen einen Wasserzutritt zu treffen (Festsetzung des Erdge-
schossniveaus und wasserdichte Ausbildung der Geb&ude auf 30 cm Uber
Gelande).

Fur die Moosach, als oberirdisches Gewasser, wurden mogliche Uber-
schwemmungsgebiete errechnet. Diese sind in der beigefigten Abbildung
dargestellt (Anlage 2.3 des geotechnischen Berichtes: Hochwasserberech-
nung der Moosach vom 12.05.2010).
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Stadt UnterschleiBheim
Hydraulischer Nachweis Moosach

Hundertjdhrliches Hochwasser - Scheitelabfluss: 1.4 m¥/s
mit Hochwasserfreilegung Fldche 33GEe

Bericht Nr. 11.09.1809-2
=
Datum: 12.05.2010 ' .
Bearbeiter: Dr. C. Barth . .

MafRstab: 1 : 5000
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Im Sitden des Untersuchungsgebietes tritt die Moosach linksseitig tUber die
Ufer. Aufgrund des von der Moosach weg gerichteten natirlichen Gefalles
setzt sich die Uberflutung in geringer Héhe von Uberwiegend < 10 cm nach
Westen bis zum Larmschutzwall der Autobahn fort. Hiervon sind landwirt-
schaftliche Flachen bzw. das geplante Gewerbegebiet (GEe 33) betroffen.
Rechtsseitig treten sidlich der StraBe ,Am Weiher“ Uberflutungen von land-
wirtschaftlichen Nutzflachen sowie von Freiflachen der im Flachennutzungs-
plan als Dorfgebiet ausgewiesenen Flachen auf. Aufgrund der tiefen Lage
der Granflachen und Freilagerflachen im Bereich sitdlich der StralBe ,Am
Weiher“ betragen die Uberflutungen hier bereichsweise bis zu 0,5 m.

Im Bereich zwischen den Fischteichen und der Moosach werden Waldgebiete
Uberflutet. Laut Auskunft der Stadt UnterschleiBheim ist dies in diesem Be-
reich ein als Ruckstauvolumen erwiinschter Effekt.

Nordlich des Furtweges werden bis zur Flutmulde norddstlich des Umspann-
werkes, abgesehen von den unmittelbaren Uferbereichen, keine Flachen
tberflutet. Die Teile Il und Il der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes
sind somit von dem untersuchten 100-jahrlichen Hochwasser nicht betroffen.
Im Bereich des renaturierten Bachlaufes o6stlich der Flutmulde werden die
Uferbereiche der Moosach sowie die angrenzende Tennisplatzanlage tUberflu-
tet. FuUr das neu errichtete Hotel an der Landshuter StralRe besteht aufgrund
von erheblichen Gelandeaufschittungen, die im vorliegenden DGM noch
nicht beriicksichtigt sind, keine Uberflutungsgefahr. Der maximal am Austritt
aus dem Modellgebiet ermittelte Durchfluss betragt 0,93 m3/s.

Im Rahmen der weiteren Planung sind nahere Berechnungen durchzufihren
und Vorkehrungen zum Erhalt, zum Schutz und zur Optimierung der benach-
barten Uberschwemmungsgebiete Am Weiher zu treffen und festzusetzen.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Ubergeordneten stadtebaulichen Grundsatze gehen fir diesen Bereich
von einer langerfristigen stadtebaulichen Umnutzung aus.

Die Stadt UnterschleilBheim beabsichtigt mit dieser Planung fir eine geordne-
te Auslbung von sozialen, kulturellen und kirchlichen Zwecken im Stadtge-
biet zu sorgen.

Zur Wahrung des Siedlungscharakters sollen Grinflachen entlang des An-
dreas-Danzer-Wegs einen Schutz flir das parallel verlaufende Gewasser
(Moosach) bhieten.

Damit eine ungehinderte Ausibung der Landwirtschaft erfolgen kann, ist bei
der Errichtung der ErschlieBung auf 7 m Wegbreite zu achten.

Die Planung des Sondergebietes ist alternativlos. Mit dieser Ausweisung
kommt die Stadt UnterschleiRheim ihrer Vorsorgepflicht nach, den unbeplan-
ten AulBenbereich stadtebaulich zu ordnen. Damit sichert dieses Sonderge-
biet die Ansiedlungen von Nutzungen, die sonst im Ubrigen Stadtgebiet nicht
mehr moglich sind.
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3. Anderung

3.1 Teilweise Umwidmung eines Gewerbegebietes in Sondergebiet ,Soziale,
kulturelle und kirchliche Zwecke®. Darstellung von Grunflachen zur parallel
verlaufenden Moosach. Darstellung von Griunflachen und Ausgleichsflachen
in enger Bindelung zur parallel verlaufenden BAB A 92.

Parallel zum Weg Am Weiher werden Grinflachen ausgewiesen, die zur Si-

cherung der ErschlieBung des Gebietes dienen.

Begrindung
Zur Verbesserung des Angebots an Flachen fiur ,soziale, kulturelle und kirch-
liche Zwecke“ wird ein Sondergebiet ausgewiesen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Verkehrsgerausche der BAB
A 92. Das planungsgegenstandliche Grundstiick liegt hinter einem ca. 7,5 m -
8 m hohen Larmschutzwall, der das Grundstick von den Larmeinwirkungen
der Autobahn abschirmt. Gegeniber der Ostseite ist ein gewisser Schall-
schutz durch die ansteigende Rampe zur Autobahnbriicke gegeben.

Im Rahmen der 25. Flachennutzungsplananderung wurde von der Stadt eine
Schallschutzuntersuchung in Auftrag gegeben, welche klaren sollte, ob die
mit der FNP-Anderung angestrebten Nutzungsarten schalltechnisch realisier-
bar erscheinen. Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind dem Bericht Nr.
207111 vom 21.01.2008 des Ing. Bluros Greiner zu entnehmen. Grundlage
der Begutachtung war die Unterstellung eines 6-spurigen Ausbaus der BAB A
92, welche derzeit Gegenstand eines Planfeststellungsverfahrens ist. Durch
die Ablehnung der 3. Startbahn fir den Flughafen Minchen-Erding ist jedoch
davon auszugehen, dass der Ausbau der BAB 92 nicht kurzfristig realisiert
wird, so dass die fir den Bebauungsplan Nr. 143 angefertigte schalltechni-
sche Vertraglichkeitsuntersuchung noch vom derzeitigen Zustand ausgeht.
(Bericht Nr. 213050/ 2 vom 03.05.2013 des Ing. Bliros Greiner).

Die zum Bebauungsplan Nr. 143 erstellte schalltechnische Untersuchung
(Bericht Nr. 213050/ 2 vom 03.05.2013) des Ing. Biros Greiner untersucht
die schalltechnische Vertraglichkeit der darin geplanten Gebiete in Bezug auf
die Verkehrsgerausche der BAB 92. Dabei wurden die erforderlichen aktiven
und passiven SchallschutzmalRnahmen zur Gewéahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse ausgearbeitet. Diese schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung gilt auch fur das hier vorgezogene Sondergebiet ,kirchli-
che Nutzung“ bzw. den vorgezogenen Bebauungsplan mit der Nr. 137 b.

Aus dieser Untersuchung geht hervor, dass fir das planungsgegenstandliche
Grundstick die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Ge-
werbegebiete (tags 65 dB(A), nachts 55 dB(A)) in 12 m H6he im nordwestli-
chen Bereich tagsiber geringfiigig und nachts deutlich Uberschritten wer-
den, jedoch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete
eingehalten werden. Da die derzeitige Nutzung nur eine Wandhdhe von 4,0 m
zulasst, ist davon auszugehen, dass selbst die Grenzwerte der DIN 18005
eingehalten werden. Fir das GE-Gebiet wurden Emissionskontingente geman
DIN 45691 festgelegt. Dabei wurde die Gerauschvorbelastung aus den um-
liegenden gewerblich genutzten Flachen berlicksichtigt.
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Es wird darauf hingewiesen, dass sich die immissionsschutzrechtliche Situa-
tion durch die Ausweisung des Sondergebietes fur die geplanten benachbar-
ten Nutzungen nicht verschlechtern wird. Der Schwerpunkt der Aktivitaten
des geplanten Zentrums findet nicht gleichzeitig zum werktaglichen Betrieb
der kunftigen gewerblichen Ansiedlungen statt. Deshalb ist es nicht zu erwar-
ten, dass Konflikte entstehen, welche nicht im Rahmen der jeweiligen Be-
triebsgenehmigungen abgestimmt werden kdénnten.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Fur eine Prufung des Artenschutzes wird nachfolgend untersucht, ob durch
die Verwirklichung der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes die
Verbotstatbestande des 8§ 42 BNatSchG fir die geschiitzten Arten des An-
hangs IV der FFH- Richtlinie bzw. fir die Europaischen Vogelarten i. S. des
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie sowie weitere streng geschitzte Arten nach Bun-
desartenschutzverordnung eintreten.

Nachweise aus ASK oder Biotopkartierung liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand im Planungsgebiet nicht vor.

Das Grundstick ist durch die unmittelbare Nahe zur norddstlich verlaufenden
Autobahn sowie der nordwestlich bestehenden Gewerbeflachen bereits rela-
tiv stark belastet. Auf den benachbarten sidéstlichen Flachen wird zeitweise
Aushub und StraBenbaumaterial gelagert. Insofern ist bereits ohne weiterge-
hende (vogelkundliche) Untersuchungen erkennbar, dass sich nach Durch-
fihrung der MaRnahme innerhalb des Planungsbereiches keine wesentlichen
Beeintrachtigungen auf die Lebensraumausstattung ergeben.

Fur die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie
europaische Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie und Arten nach
Bundesartenschutzverordnung sind die Verbotstatbestdnde nach 8§ 42 Abs. 1
BNatSchG nicht erfillt. Demnach ist keine Befreiung nach 8 62 BNatSchG
erforderlich. Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzes zulas-

sig.
4. Flachenbilanz

Gemal Flachennutzungsplanentwurf wurden flir den Planungsbereich folgen-
de Flachengr6Ben nach ihrer Art der Nutzung ermittelt:

Art der Nutzung Bestand Anderung
in ha in ha
Gewerbegebiet 1,08 0,86
Sondergebiet 0 0,22
Grunflachen 0,01 0,01
Gesamt 1,09 1,09
Ausgleichsflache § 1 a BauGB 0,13

Unterschleifheim, 21.05.2015
21.07.2015

Christoph Bock
Erster Blirgermeister
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