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Begrindung zum Flachennutzungsplan der Stadt UnterschleiBheim
39. Anderung des Flachennutzungsplanes Fir den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 142 ;,Wohngebiet nordéstlich des Furtwegs®.

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

Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Allgemeines
Wohngebiet, Grinflache und Gemeinbedarfsflaiche ausgewiesen. Fir das im
Westen der Stadt Unterschleillheim liegende Planungsgebiet, unmittelbar
Ostlich der BAB 92, wird derzeit ein Bebauungsplan aufgestellt. Im
Planungsgebiet entlang des Furtweges wurde in den letzten Jahren
sukzessiv eine Umwidmung mehrerer Flachen zugunsten des
Wohnungsbaues durchgefuhrt (WA 36 und WA 34). Analog zu diesen neuen
Wohngebieten ist die im Zuge der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes
ein Allgemeines Wohngebiet (WA 30) in diesem Bereich ausgewiesen. Der
Flachennutzungsplan ist rechtswirksam. Die Flache ist noch weitgehend von
Bebauung frei, obgleich sich in der Mitte ein Wohngeb&ude mit Gartenanlage
befindet. Im Westen wird die Flache durch den Furtweg erschlossen. Im
Osten grenzt die Fldche an den Parkplatz des BallhausForums und der
Tennisanlage. Im Norden wird die Flache durch das Umspannwerk und eine
geringfugige Bebauung, das als eingeschranktes Gewerbegebiet
ausgewiesen ist. Im Sidden grenzt die Flache unmittelbar an das Wohngebiet
(WA 30 Soz.), welches eine Mischung aus Reihen- und
GeschoBRwohnungsbau aufweist. Das Planungsgebiet ist fuBlaufig im Sitden
und Osten durch ein Netz wichtiger Geh- und Radwegeverbindungen
erschlossen. Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 2,2 ha.

Lagelbersicht
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1.2. Ubergeordnete Planungen und stadtebauliche Grundsatze

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

Das Planungsgebiet liegt im stadtebaulichen Geflige UnterschleiBheims. Im
bisher rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
UnterschleiBheims trifft er hinsichtlich einer stadtebaulichen Zielsetzung
bzw. Landschaftsbewertung keine Aussagen. Im Fldchennutzungsplan vom
Jahre 1993 wurde das Gebiet als erster Planungshbereich dargestellt.

Die Ubergeordneten stadtebaulichen Grundséatze gehen fir diesen Bereich
von einer langerfristigen staddtebaulichen Aufwertung aus, welche sich
beiderseits des Furtweges durch eine verstarkte Wohnnutzung nérdlich der
Landshuter StrafRe vollzieht.

Die planungsrechtliche Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 142 ,Wohngebiet norddstlich des Furtwegs“® wurde durch die 25.
Anderung der Flachennutzungsplanes, Teil Il geschaffen, welcher den
Planbereich als Allgemeines Wohngebiet mit einem Trenngrin zu den
nordlichen Gewerbeflachen siddlich des Andreas-Danzer-Wegs und einer
Grunflache zwischen dem Parkplatz des Ballhausforums und dem
Wohngebiet darstellt. Entlang der nordlichen und Ostlichen
Wohngebietsgrenze sowie entlang der Parkplatzerweiterung des
Ballhausforums in Richtung Wohngebiete sind ImmissionsschutzmafRnahmen
dargestellt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt UnterschleiBheim beabsichtigt fir das Gebiet ,Am Weiher"
planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung flir diesen Bereich sichern sollen. Vor dem
Hintergrund des eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens den
Flachennutzungsplan dahingehend anzupassen, dass die baurechtliche
Sicherung des Wohnbaugebietes umsetzbar wird.

Da im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zwischen dem Wohngebiet und
dem Gewerbegebiet eine Grinflache dargestellt wurde - deren Pufferfunktion
jedoch aufgrund der im Bebauungsplan gewonnen Erkenntnissen und
getroffenen Festsetzung obsolet wurde - wird mit dieser Anderung
(Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets in nérdliche Richtung) die
Ubereinstimmung zwischen dem Flachennutzungsplan und dem
Bebauungsplan herbeigefihrt.

Motorisierter Individualverkehr

Die kinftige ErschlieBung des Gewerbegebiets ist ausschlie3lich Uber den
Furtweg sicherzustellen. Die Grundzige der ErschlieBung sind nicht in die
Plandarstellung aufgenommen. Der Anbindungspunkt ist bedarfsgerecht, d.h.
unter Bertcksichtigung der Verkehrsbelastung zu planen. Eine durchgangige
Verbindung zwischen dem Furtweg, dem Andreas-Danzer-Weg und der
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Landshuter StraRe soll nicht hergestellt werden. Eine Anbindung des
geplanten Parkplatzes an den Furtweg soll nicht hergestellt werden. Die
stralBenrechtliche Widmung und Anordnungen am Furtweg sollen
aufrechterhalten bleiben.

OPNV
Das Anderungsgebiet liegt nicht im fuRlaufigen Einzugsgebiet bestehender
Bushaltepunkte.

Bauverbotszone
Der Anderungsbereich liegt im Bereich der sog. freien Strecke der
angrenzenden BAB 92. Daher sind die aufgrund des

Bundesfernstralengesetzes erforderlichen Bauverbotszonen von 40m Breite
ab Fahrbahnrand nachrichtlich tbernommen.

Denkmalschutz

Auf die Verpflichtungen des Art 8 Abs. 1 und Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
wird verwiesen. Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande 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:

Lageilbersicht

IE&yeristhelErme:

[ ] Bodendenkmaler im oder in der Nahe des Planungsgebietes

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

B. Der Oberbodenabtrag fur das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter

der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fuir Denkmalpflege im
Bereich der geplanten Bauflache durchzufihren.
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C. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine
sachgerechte archaologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege zur
Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MalRhahme
betroffenen Bodendenkmaler durchzufihren nach den Vorgaben zu
archaologischen Ausgrabungen in Bayern (Stand: Dezember 2005) und dem
Leistungsverzeichnis des Bayerischen Landesamts fir 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 Denkmalschutzbehdrde behé&lt sich ausdrucklich vor, weitere
Bestimmungen nachtraglich aufzunehmen, zu d&ndern oder zu erganzen
sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Die Errichtung von Tankstellen soll mittels Festsetzung im Bebauungsplan
sowohl im Allgemeinen Wohngebiet (WA 30) als auch im Gewerbegebiet (GE
30) ausgeschlossen werden.

Auf die Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzungen im
Gewerbegebiet ist im Bebauungsplan hinzuwirken.

3. Umweltbelange

Im Rahmen der Vorarbeiten zur Flachennutzungsplandnderung wurde ein
Umweltbericht erstellt.

In dem Umweltbericht wurde festgehalten, dass die voraussichtlichen
Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf die Schutzguter Pflanzen,
Tiere und Biotop zum Teil voribergehend und im Wesentlichen als gering
einzustufen sind. 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 far die Schutzgulter Erholung,
Oberflachengewasser, Kultur- und Sachgiter sowie Schutzgebiete zu
erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Wohngebiete durch den
Betrieb der Einrichtung des Parkplatzes) sind nicht erheblich und kénnen
durch entsprechende MaRnahmen gemindert werden.

Das Gutachten weist darauf hin, dass sich bei Durchfihrung von Eingriffs-,
Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen keine wesentlichen
Auswirkungen auf die verschiedenen Giter ergeben, die nicht ausgleichbar
waren.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden diese Aussagen durch die

Erarbeitung des Umweltberichtes geprift und dem Flachennutzungsplan
beigeflugt.
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Immissionsschutz

Die immissionsschutzrechtliche Situation wurde in den Gutachten der Fa.
Miller BBM vom Dezember 2007, Januar 2008 und des Ing.-Blros Greiner
vom Januar 2008 dargestellt. Eine weitere Studie des Biros Greiner vom
April 2008 gibt Uber die Einwirkungen der Umspannstation der EON AG
Auskunft.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde mittels  eines
schalltechnischen Vertradglichkeitsgutachtens der Einfluss der verschiedenen
Larmquellen untersucht und geprift, unter welchen Umstanden dennoch
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Planungsgebiet gewahrleistet
werden kdénnen. Die Ergebnisse diese Untersuchung sind dem Bericht Nr.
213049 / 2 vom 03.05.2013 des Ing. Biros Greiner zu entnehmen, welcher
Bestandteil der Begrindung ist.

Das Baugebiet liegt im Einflussbereich verschiedener Larmquellen:

e Autobahn BAB A 92 im Norden,

 geplante gewerbliche Nutzung auf den Flachen nérdlich des Andreas-
Danzer-Wegs,

 bestehende gemischte Nutzung auf dem ndérdlich angrenzenden Flurstick
1151/3,

« Umspannwerk der E.ON AG norddstlich des Plangebietes

» Parkplatz Ballhausforum 6stlich des Baugebietes.

Der Bericht schlagt zahlreiche aktive und passive
ImmissionsschutzmafRnahmen vor wie:

. Erweiterung des bestehenden Larmschutzwalls sudlich der
Parkplatzerweiterung des Ballhausforums

entlang der Westgrenze des Parkplatzes und der Sidgrenze des
Umspannwerks,

. Grundrissorientierung der im nordwestlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes geplanten

Wohngebaude von nachts schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (Schlaf- und
Kinderzimmer),

* Luftschalldammung von Aul3enbauteilen innerhalb des gesamten
Plangebietes fliir alle Gebaudefassaden

mit einem Gesamtschalldamm-MaR von R'w, res > 35 dB fir die der
AuBBenbauteile,

sowie

* Fensterunabhéangige Bellftungseinrichtungen.

Der Bericht kommt zu dem Fazit, dass aus schalltechnischer Sicht keine
Bedenken gegen die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 142 fir ein Wohngebiet norddstlich des Furtwegs
bestehen, sofern die

oben genannten Auflagen zum Immissionsschutz entsprechend beachtet
werden.

Zusatzlich erforderlich werdende SchallschutzmalRnahmen dirfen nicht zu
Lasten des StraBenbautréagers der BAB 92 gehen.
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4. Anderung

4.1 Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets (WA/30) in noérdlicher
Richtung. Darstellung von ImmissionsschutzmalBnahmen an der 6stlichen
und ndrdlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebiets.

Begrindung

Zur SchlieBung einer Bauliicke und Abrundung des Wohnbaubestandes wird
eine Erweiterung des Wohnbaugebietes bis an der sidlichen grenze des
Gewerbegebietes (GEe/30) der Griunflache in ein Allgemeines Wohngebiet
umgewidmet.

4.2 Darstellung von Ausgleichsmallnahmen gemaR 8 la Baugesetzbuch an
der dstlichen Grenze des Wohnbaugebiets (WA/30).

Begrindung

Im Flachennutzungsplan werden an der 6stlichen Flanke des Allgemeinen
Wohngebiets Flachen fur die MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt (Ausgleichsflachen).

5. Ausgleichsflache

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft ist ein Ausgleich zu erbringen (8§ 1
a BauGB). Entsprechend der Eingriffsschwere wird der Ausgleichsbedarf auf
0,25 ha festgesetzt.

Eingriff — Ausgleich

Entsprechend den Festlegungen des § la Abs. 3 BauGB ist fur das
Baugebiet die Eingriffsregelung nach dem Regelverfahren des Leitfadens
.,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (StMLU, 2003) anzuwenden.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

Die Ermittlung des Ausgleichserfordernisses ist Bestandteil des
Umweltberichts. Es ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von 2.534 mz2.

Die AusgleichsmalRnahmen werden auf Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs umgesetzt: FI.-St. Nr. 1145,1146, 1147,1148 und 1149
gem. UnterschleiBheim. Die Ausgleichsflachen wund die auf ihnen
durchzufihrenden MalBRnahmen sind planerisch und textlich festgesetzt.

Die Ausgleichsflache wird durch Pflanzung von Obstgehdlzen aus alten
Kultursorten als extensiv genutzte Streuobstwiese angelegt. Die
Vorgehensweise bei der Pflege der Obstgehdlze und der
Nutzungsextensivierung der bestehenden Grinlandflache sind textlich
festgesetzt. Fir die durch Planzeichen festgesetzten Baume werden in den
Pflanzlisten der textlichen Hinweise verschiedene Arten empfohlen. Die
Ausgleichsflachen und die auf ihnen durchzufihrenden MalBnahmen werden
bis zum Satzungsbeschluss mit der unteren Naturschutzbehdrde weiter
abgestimmt.
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6. Flachenbilanz

Gemal Flachennutzungsplanentwurf
folgende FlachengroRen nach ihrer Art der Nutzung ermittelt:

wurden fur

den Planungsbereich

BauGB

Art der Nutzung Bestand Anderung
in ha in ha
Griunflachen 1,05 0,98
Allgemeines Wohngebiet 1,2 1,27
Gemeinbedarfsflache 0,94 0,94
Gesamt 3,19 3,19
Ausgleichsflache gem. 8 1 a 0,25

UnterschleilSheim, 07.07.2014

Christoph Bock
Erster Blrgermeister
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