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Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 12.07.2022
Verfasser: Spitzweck Barbara

Stellungnahme zur 48. Flachennutzungsplandnderung der Stadt UnterschleiBheim Bereich BP Nr.
162 "Mehrgenerationenwohnen Lohhof-Siid" im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge:
Datum Gremium

21.07.2022 Stadtrat

I. SACHVORTRAG:

Von der Stadt Unterschleifheim wird die friihzeitige Beteiligung der Behodrden und Trager
offentlicher Belange zur 48. Anderung des Flichennutzungsplans Bereich BP 162
"Mehrgenerationenwohnen Lohhof-Sid"" gem. § 4 Abs. 1 BauGB vorgelegt. Die Frist zur
Stellungnahme lauft bis zum 05.08.2022.

Das Planungsgebiet liegt im sidlichen Stadtgebiet der Stadt Unterschleifheim und grenzt im Stiden
an die KreuzstraRe (StaatsstraRe 2053), im Westen an ein Wohngebiet und im Osten an ein
Gewerbegebiet und darauf folgt die Bundesstralle 13. Der Geltungsbereich umfasst etwa eine Flache
von ca. 11 ha. (siehe Anlage - Plan)

In  Lohhof-Siid soll ein Mehrgenerationen-Campus mit Alten- und Pflegeheim sowie
behindertengerechtes und betreutes Wohnen realisiert werden. In direkter Nachbarschaft plant die
Stadt UnterschleiBheim ein allgemeines Wohngebiet, Gewerbe- und Sondergebiet. In diesen
Bereichen soll dringend benétigter Wohnraum, eine Einrichtung zur Kinderbetreuung, ein
Lebensmittelvollsortimenter und Gewerbe entstehen. Im nérdlichen Teil werden planungsrechtliche
Voraussetzungen fiir den Umbau der Gaststatte und den Sportplatz geschaffen. Zudem soll durch die
Vorhaltung einer Flache fir die Polizei der bestehende Bedarf gegebenenfalls gedeckt werden.

Zur Aufnahme des Verkehrs und zur Entlastung des bestehenden Wohngebiets Lohhof-Siid, wird eine
VerbindungsstraBe von der KreuzstraBe zur StadionstraRe entstehen. Ostlich der neuen
VerbindungsstralRe wird ein Biotop angelegt.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Berlihrung von Belangen der Stadt Garching moglich, da siidostlich
auf der Gemarkung Garching eine Weiterentwicklung des Betriebes innerhalb des Sondergebietes
»Flache fiir Abfallentsorgung” vorgesehen ist. Um stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden, wird
eine Abstimmung mit der Stadt UnterschleiBheim als sinnvoll erachtet.

Il. BESCHLUSS:

Der Stadtrat beschlieRt, eine Stellungnahme zur 48. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt
UnterschleiRheim abzugeben. Da stdostlich der geplanten Flachennutzungsplandnderung auf der
Gemarkung der Stadt Garching das Sondergebiet ,Flache flr Abfallentsorgung” weiterentwickelt
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werden soll und um gegenseitige daraus ergebende stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden,
wird um eine Abstimmung gebeten. Eine weitere Beteiligung am Verfahren wird erbeten.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
= als Tischvorlage [] = als Tischvorlage []
Anlagen:

- Planzeichnung

- Begriindung
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom ..........c.eeeneee. die 48. Anderung des Fldchennutzungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...............eenes ortsUblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhdrung fUr den Vorentwurf der 48. Anderung des Flchennutzungsplanes mit Begrindung in
der Fassung vom ...........cceeeenee.. hatin der Zeit vom ...........cocoee.. DIS e
stattgefunden.

3. Die frGhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der 48. Anderung des Fiéchennutzungsplanes mit Begrindung in der
Fassung vom ........cccceeevnnns hatin der Zeit vom .................... DIS cevi stattgefunden.

4.  Der Entwurf der 48. Anderung des Fldchennutzungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom
..................... wurde gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........ceeveeeeee  DIS oo
offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf der 48. Anderung des Fidchennutzungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom
..................... wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemd&B § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ........ccceeenene. DIS v beteiligt.

6. Die Stadt UnterschleiBheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ..................... die
48. Anderung des Fldchennutzungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom .....................
festgestellt.

Stadt UnterschleiBheim, den ..............

Christoph Bock, Erster Birgermeister (Siegel)

7. Das Landratsamt MUnchen hat die 48. Anderung des Fléichennutzungsplanes mit Bescheid vom
..................... A ...c..oeeeenen.... gemaB § 6 BauGB genehmigt.

8. Ausgefertigt

Stadt UnterschleiBheim, den ..........ccoooeeviiiini.

Christoph B&ck, Erster BUrgermeister (Siegel)

9. Die Erteilung der Genehmigung der 48. Anderung des Fléichennutzungsplanes wurde am
................................. gemadB § 6 Abs. 5 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Die 48. Anderung des
Fl&chennutzungsplanes ist damit wirksam.

Stadt UnterschleiBheim, den ..................

Christoph B6ck, Erster Burgermeister (Siegel)
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1

Urpspringliche planungsrechtliche Situation

Der derzeitig gultige Fldchennutzungsplan ist aus dem Jahr 1993. Hier ist das
Planungsgebiet Uberwiegend als Grinfldche sowie teilweise als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Zudem abgebildet sind diverse vorhandene Baum- und
Strauchgruppen. Ein Teil der Grinfl&che ist mit der Zweckbestimmung Parkanlage
gekennzeichnet. Ein GroBteil der Fidche ist zudem mit der Kennzeichnung ,,Flidchen mit
Verdacht auf Altlasten" dargestellt. Ebenso sind im Norden des Geltungsbereiches eine
Gemeinbedarfsfldche, Parkanlage Sportanlagen mit der Bezeichnung Rasenplatz, im
Nordwesten eine Eisstocklbahn sowie im Osten auf der Grunfl&che ein Sportplatz mit
umgebender LarmschutzmaBnahme im Plan festgehalten. Weiterhin ist die
Anbauverbotszone an die KreuzstraBe gekennzeichnet. Von Norden nach SUden fohrt
im Westen der Vorhabenfldche eine FuB und Radwegeverbindung. Im sidéstlichen
Teilbereich der Vorhabenfldche ist eine Umspannspation gekennzeichnet.

In der Stadtratssitzung vom 06.12.2021 wurde die Einleitung zur 48. Anderung des
Fldchennutzungsplans der Stadt  UntferschleiBheim  beschlossen. Die  Stadt
UnterschleiBheim bealbsichtigt diesen Bereich als durchmischtes Quartier mit Wohnen,
Gewerbe, Einzelnandel und Gastronomie mit Grin- und Biotopfl&ichen zu entwicklen.
FUr dieses Vorhaben wird ein Bebauungsplan mit Gronordnung aufgestellt. Um die
planungsrechilichen Vorraussetzungen zu schaffen ist der FiGchennutzungsplan im
Parallelverfahren zu &ndern.

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtsgUltigen Fl&ichennutzungsplan von 1993 der Stadt UnterschleiBheim
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1.1

Lage und Abgrenzung des Planungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im sudlichen Stadtgebiet der Stadt UnterschleiBheim und
grenzt im SUden an die StaatsstraBe KreuzsstraBe, im Westen an ein Wohngebiet und im
Osten an ein Gewergebiet und darauf folgen die BundesstraBe 13.

Wdhrend die westliche Teilfléche einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt und die
nordlichen Grinflaéchen durch Sportanlagen geprdgt sind liegt der GroBteil der Fldche
ungenutzt da und ist als Biotop kartiert. Der im Flichennutzungsplan gekennzeichnete
Sportplatz mit SchallschutzmaBnahmen im Norden der FiGiche wurde nicht realsiert. Auf
den im SUden an die KreuzstraBe angrenzenden FlurstUcken bestehen einzelne
Gebdude, die jedoch keinen Siedlungszusammenhang darstellen. Im Nord-Westen des
Planungsgebietes befindet sich eine Eisstockbahn.

Der Geltungsbereich umfasst etwa eine Fidche von ca. 11 ha.

Anlass und Ziel der Planung
Ubergeordnete Ziele

Der Verdichtungsraum MUnchen unterliegt einem hohen Bedarf an Wohnraum sowonhl
fUr Familien als auch, bedingt durch den demographischen Wandel, an Wohnformen
wie befreutem Wohnen und Altenheimen. DarUber hinaus stellt sich die verkehrliche
Situation in der bestehenden Siedlung Lohhof-SUd als unbefriedigend dar, da ein Teil
des Verkehrs von UnterschleiBheim in Richtung MUnchen zur Umgehung der stark
befahrenen B 13 durch die Wohnsiedlung féahrt. Um diese Situation zu verbessern, soll im
Zuge der Entwicklung des Planungsgebietes eine neue UmgehungsstraBe realisiert
werden, die die bestehende Siedlung vom Durchgangsverkehr entlastet.

GemdB Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll eine nachhaltige und Ressourcen
schonende Raumentwicklung erfolgen. Die Stadt UnterschleiBheim befindet sich im
nérdlichen Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Minchen, der sich besonders fur
eine rumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Entwicklung der
Siedlungs- und Infrastruktur im Sinne der Wahrnehmung seiner Wohn-, Gewerbe- und
Erholungsfunktionen eignet. (G.2.2.7)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Strukturkarte der Teilfortschreibung des Landesentwicklungs-programms
Bayern (Stand 01.03.2018, Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat)
Als Mittelzentrum im Regionalplan MUnchen hat UnterschleiBheim die Aufgabe, die
zentralértliche Versorgung in Stadt- und Umlandbereichen zu Gbernehmen und zu einer
Ordnung der Siedlungsentwicklung beizutragen. Das Planungsgebiet wird im
Regionalplan als Hauptsiedlungsbereich dargestellt.
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% Vorranggebiet (VR) Nr.

30 bis 8036/1 Kies und Sand
L200 bis L77331 Lehm und Ton

5001 bis 5015, Bentonit
B7436/1, B7437H

Vorbehaltsgebiet (VB) Nr.

10 bis 801 Kies und Sand
L40 bis L75381 Lehm und Ton

Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan MUnchen, Karte 2 Siedlung und Versorgung (RP 14), 2019

Die Entwicklung des Planungsgebietes als Baugebiet entspricht somit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

Stadtebauliche Grundsdtze

Ziel der Planung ist es ein Quartier mit Wohnraum sowie besondere Wohnformen wie
altersgerechtes Wohnen mit Pflegeeinrichtungen auf der Fldche zu entwickeln.
Zwischen diesen Nutzungen soll im Zentrum eine &ffentliche Grinfl&éche entstehen, die
als Parkanalge von den Bewohnern des neuen Quartiers genutzt werden kann. Da sich
aus den geschaffenen Wohneinheiten ein steigender Bedarf an Nahversorgung und
Gemeinbedarfseinrichtungen ergibt sollen zur Entwicklung des Quartiers ein neuer
Einzelhandelsstandort und eine Kindertagesstatte beitragen. Ebenso sollen neue
Gewerbefldchen zur Stdrkung des lokalen Arbeitsmarktes beitragen und der
zuziehenden Bevolkerung Arbeitsplatze bieten. Zudem soll durch die Vorhaltung einer
Fldche fUr die Polizei der bestehende Bedarf gegebenenfalls gedeckt werden.

FOr fUr die stddtebauliche Entwicklung der Stadt ist die Planung darlberhinausgehend
bedeutsam, da die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets mit Fokus auf die duBere
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ErschlieBungsstraBe, welche die KreuzstraBe direkt mit der StadionstraBe verbindet zur
Entlastung des Verkehrs im westlich angrenzenden Wohngebiet ,,Lohhof SUd" beitragen
soll. Zudem sollen die umliegenden Wohngebiete von den
Gemeinbedarfseinrichtungen und der gestdrkten Nahversorunng profitieren.

Geplant ist die Entwicklung eines Quartiers mit zentraler Grinfl&che, um welche sich im
Uhrzeigersinn von Westen aus Geschosswohnungsbau und Reihenhduser, im Norden ein
Pflegezentrum mit Einrichtungen wie einem Pflegeheim mit stationdrer Pflege, einer
Pflegeschule sowie barrierefreiem Wohnen, im Osten ein groBer Wohnkomplex mit
Fokus auf die dltere Generation mit entsprechenden Einrichtungen und im SUden eine
Mischung aus geschosswohnungsbau mit Fokus auf sozialen Wohnungsbau, einem
Einzelhandelsstandort fUr groBfl&chigen Einzelhandel zur Versorgung des Gebietes
sowie der umliegenden Wohngebiete, diverse Gewerbefldchen sowie
Gemeinbedarfseinrichtungen wie eine Kindertagesstatte fir das Quartier und einer
Fl&che, auf der eine Polizeistation ansiedelbar ist. Ziel ist es ein Quartier fUr verschiedene
Generationen zu entwickeln, wo sich jung und alt Begegnen und voneinander
profitieren kénnen. Zudem soll im Osten des Planungsgebietes eine hochwertige
naturbelassene Freifldche entstehen, auf der sich die Bewohner des Gebietes zusé&izlich
erholen kénnen. Durch die Planung wegfallende Sportfldchen sollen ebenso wie eine
Gaststatte verlagert und nérdlich der neu geplanten VerbindungsstraBe neu errichtet
werden.

Die wesentliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber eine neu zu errichtende
ErschlieBungsstraBe , welche 6stlich der neuen Bebbauung von der KreuzzstraBe am
Rand des Gebiets fur Gemeinbedarf bis nach Norden hin zu StadionstraBe zum liegen
kommen soll. Die Errichtung der AuBeren ErschlieBungsstraBe soll maBgeblich zur
verkehrlichen Entlasung des Wohngebietes Lohhof SUd fUhren.

Die ostlich an das neue Baugebiet angrenzende Biotopfldche soll &kologisch
aufgewertet werden um so ihre Funkfion im Biotopverbund verstarkt wahrnehmen zu
kénnen.

3 Auswirkungen der Planung

Mit der Planung kann dem steigenden Wohnraumbedarf im Verdichtungsraum
MUnchen durch die Schaffung von kommunalen Wohnraum Rechnung getragen
werden. Auch der aufgrund des demografischen Wandels steigenden Bedarf an
altemgerechten Wohnen kann durch die Planung gedeckt werden. Die Einrichtung
einer Kindertagesstatte fUhrt zur Sicherung und Stdrkung des bedarfsgerechten
Angebots an sozialen Enrichtungen im neuen Quartier.

Die Ausweisung der Fl&che fUr den Einzelhandel und Gewerbe fUhrt zu einer Stdrkung
und Ergdnzung des lokalen Angebots an Nahversorgungsstandorten, die Entstehung
von Arbeitspl@tzen, sowie der Erhéhung der Gewerbesteuereinnahmen fUr die Stadt.

Durch die geplante ErschlieBung kann das westlichen  angrenzende
Bestandswohngebiet stark von verkehrlicher Nutzung und entsprechenden L&rm und
Umweltbelastungen entlastet werden. Das Verkehrsautkommen wird duch die Planung
zwar erhoéht, dieses kann jedoch Uber die geplante ErschlieBung vertraglich
abgewickelt werden, ohne bestehende Siedlungsbereiche zu belasten.

Durch eine Vernetzung des neuen Gebietes mit den gegebenen FuB- und
Radwegebeziehungen des Sportparks und zum Bestandswohngebiet Lohhof SUd wird
das lokale FuB- und Radwegenetz weiter gestarkt. Durch die Schaffung von
hochwertigen Rad- und FuBwegeverbindungen wird der nichtmotorisierte Verkehr in
Unterschleiheim gefordert

Die Ausweisung einer &ffentlichen Grinfl&dche im Zentrum des neuen Quartiers und der
Erhalt der Biotop im Osten des Planungsgebietes tragen dazu bei, dass sich der Antell
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an nutzbarer Grin- und Erholungsfldchen fUr die Bevdlkerung erhdht. Durch die
Okologische Aufwertung der Biotopfl&che kann diese in inrer Funktion im Biotopverbund
langfristig gesichert und gestérkt werden. Der nordlich an das Planungsgebiet
angrenzende bestehende Sportplatz wird in Teilen durch die Planung erfasst und wird
durch einen Neubau &stlich und nérdlich der neuen UmgehungsstraBe ersetzt. Auch die
Gaststatte im Norden des Planungsgebiet erhdlt einen neuen Standort weiter sudlich
und bereichert so das gastronomische Angebot des neuen Quartiers.

Der Versiegelungsgrad im Planungsgebiet nimmt durch die Planung deutlich zu.
Entsprechend kommt es zu einem Fi&dchenverbrauch unbebauter Rdume, zum Verlust
von landwirtschaftlichen Flidchen. Durch entsprechende MaBnahmen zur Versickerung
bzw. Verdunstung des anfallenden Regenwassers im Gebiet,
DachbegrinungsmaBnahmen und sonstige Begrinungsauflagen sollen negative
Auswirkungen auf das Klima soweit wie méglich begrenzt werden.

4 Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im Laufe des Planungsverfahrens ergénzt.

In einem ersten Schritt wurde eine Scoping-Tabelle erstellt, welche den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 a BauGB darstellt.

Das frGhzeitige Beteiligungsverfanren gem. § 4 Abs. 1 BauGB sollen dazu dienen, den
Detaillierungsgrad der Umweltprifung mit den beteiligten Tr&gern 6ffentlicher Belang
und Behdrden abzustimmen.
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